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Abstrakt: 
Oceňování developerských projektů a bytového fondu je širokou oblastí. Správné 
stanovení ceny obvyklé je důležité zejména v případě soudních sporů, v exekučních 
řízeních, při privatizaci bytového fondu, slučování společností, u majetkových vstupů 
do společnosti, vypořádání majetku, likvidace společnosti atd. Ve všech těchto 
případech jde o značné finanční hodnoty a proto je pro jejich úspěšné zvládnutí 
nezbytné pracovat s kvalitními a věcně správnými podklady. Jedním a zároveň 
nejdůležitějším podkladem je kvalitní znalecký posudek, který by měl být zárukou 
objektivního zhodnocení všech okolností, majících vliv na cenu obvyklou 
oceňovaného majetku, aby nedošlo k poškození některého z účastníků řízení, 
nebo se například vyloučily jakékoliv spekulace o možném korupčním jednání.  
V současnosti neexistuje metodika stanovení obvyklé ceny jednotek (bytů 
a nebytových prostorů) v rámci většího celku, jež by zohlednila lokalitu, umístění 
jednotky, její velikost, vybavení, provedení a další parametry, mající vliv 
na jejich jednotkovou cenu. Je však všeobecně známo, že stejná jednotka 
má jinou cenu v 1.NP, ve vyšších NP a v posledním NP, s výhodnou a nevýhodnou 
orientací oken, v objektech s různým okolím atd. Stejně tak se respektuje, že stejně 
vybavená a provedená jednotka o větší výměře má menší jednotkovou cenu, 
než jednotka o menší výměře. Oceňování v těchto případech je prováděno spíše 
pocitově, než na základě hlubších rozborů a zdůvodnění.  
Výsledkem dizertace je metodika stanovení cen jednotlivých jednotek v rámci celých 
objektů, resp. větších celků, která se snaží v současné době subjektivní stanovení 
ceny zobjektivizovat, aby stanovené obvyklé ceny byly zdůvodnitelné 
a nezpochybnitelné. Toto je důležité zejména při soudních sporech, exekučních 
řízeních, privatizaci bytového fondu, aby byla vyloučena jakákoliv předpojatost, příp. 
podezření z korupčního jednání. Metodika obsahuje také výpočetní program 
s automatickým matematickým zpracováním zadaných dat, s možností 
přezkoumatelnosti výsledků.  
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Abstrakt v anglickém jazyce: 
The pricing of developer projects and housing is a broad area. Setting the right 
common price is important especially in case of court actions, execution proceedings, 
the privatising of housing, company mergers, capital investments in companies, 
estate settlements, liquidations etc. In all these cases substantial financial values 
are at stake and that is why it is necessary to have quality, correct factual grounds. 
The sole and at the same time most important basis is an expert opinion, 
which should guarantee an objective assessment of all circumstances 
that may influence the common pricing of property, in order to prevent any prejudice 
to the parties involved, or ensure there is no doubt in respect of possible graft.  
At present there is no methodology for common pricing of units (apartments 
and commercial premises) within a larger complex, which would take locality, 
placement, size, fittings, general state and other parameters that influence the price, 
into consideration. Yet it is common knowledge that the same unit will have 
a different price on the first floor, higher floors or top floor, window orientation 
and view, better surrounding area etc. It is also common that a larger unit 
with the same fittings and appurtenances will have a lower unit price than a smaller 
unit. The pricing in these cases is more intuitive, rather than based on analyses 
and reasoning.  
The dissertations´ aim was a methodology of pricing individual units in houses 
or larger complexes, which would simultaneously objectify subjective pricing, 
providing a rationale that would be unambiguous. This is important especially 
in case of court actions, execution proceedings or the privatising of housing, 
to preclude any bias or suspicion of corruption. The methodology also includes 
a software application that automatically computes input data and allows reviewing 
of results.  
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1 Úvod 
1.1 Zařazení tématu 
Dizertační práce svým tématem přísluší do znaleckého oboru Ekonomika, odvětví 
Ceny a odhady, zvláštní specializace Oceňování nemovitostí. Práce je zaměřena 
na tržní ocenění developerských projektů a stanovení obvyklé ceny bytů s ohledem 
na velikost užitné plochy v závislosti na celkových nákladech vynaložených 
do projektu vč. přiměřeného zisku. 
Z hlediska využití práce v praxi je nutné konstatovat, že metodika by měla být 
využitelná nejenom v rámci realizace prodeje developerských projektů, 
resp. při privatizaci bytového fondu, ale měla by mít i své významné místo 
ve znalecké a odhadcovské činnosti s návazností na případné soudní spory, 
tzn. že by měla být využitelná i pro soudy. Jako příklad je možno uvést 
např. privatizaci bytového fondu, kdy mohou vzniknout pochybnosti, zda realizované 
ceny byly stanoveny objektivně a zda odpovídaly běžným dosažitelným cenám. 
Při nesprávném stanovení těchto cen může vzniknout ztráta pro dosavadního 
vlastníka, zpravidla stát, resp. obec a na jejich úkor profituje kupující, což může vést 
až k soudním sporům. Dalším příkladem je nenaplnění developerského záměru 
jako investice generující zisk, kdy investor zadá developerovi realizaci projektu 
a očekává přiměřený zisk z této investice. Při chybném stanovení prodejních cen 
nemusí být všechny jednotky prodány, resp. prodány za očekávané ceny 
a investorovi tím vznikne ztráta. I zde může dojít k soudní při a znaleckým posudkem 
bude nutno stanovit odpovídající ceny jednotlivých jednotek. Navrhovaná metodika 
může pomoci objektivně stanovit obvyklé ceny těchto jednotek 
1.2 Cíle dizertace 
Cílem dizertace je objektivní stanovení návrhové ceny bytových jednotek v rámci 
developerských projektů, kdy jsou rozprodávány nové jednotky, resp. projektů, 
kdy je hromadně rozprodáván bytový fond. Problém spočívá především 
ve skutečnosti, že z hlediska trhu jsou menší byty lépe prodejné, což je dáno kupní 
silou obyvatelstva. Z toho potom vyplývá, že jednotkové ceny těchto bytů, 
tzn. celková cena přepočítaná na započitatelnou plochu bytu, jsou u bytů stejně 
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technicky provedených a vybavených ve stejném objektu, tj. ve stejné lokalitě, různé. 
Standardně platí, že u menších jednotek je jednotková cena vyšší než u velkých 
jednotek, protože výsledné ceny jsou i tak u malých jednotek nižší 
než u středněmetrážních jednotek a u středněmetrážních jednotek nižší 
než u jednotek s nadstandardními výměrami. Nejjednodušším příkladem je, 
že dva menší byty jsou lépe prodejné než jeden byt, jehož započítatelná plocha 
odpovídá součtu započítatelných ploch těchto dvou bytů. Tato skutečnost 
má za následek i vyšší výnos z prodeje dvou menších bytů proti výnosu z prodeje 
jednoho bytu většího.  
Toto zdánlivě pouze tržní zohlednění kupní síly a faktorů trhu má ale také svoje 
technické odůvodnění, které se skrývá v nákladech na pořízení těchto jednotek. 
Je zřejmé, že náklady na pořízení jednotlivých místností v závislosti na jejich účelu 
jsou různé. Tyto náklady jsou závislé: 
 na podlahové ploše a tvaru místností, na kterých jsou závislé výměry 
obvodových konstrukcí, přičemž tento poměr není přímá úměra,  
 na technickém provedení místností (např. místnosti s okny - místnosti 
bez oken, místnosti s topením - místnosti bez topení, místnosti 
s rozvody vody a kanalizace, resp. plynu - místnosti bez rozvodů vody, 
kanalizace, resp. plynu, místnosti se zařizovacími předměty - místnosti 
bez zařizovacích předmětů, atd.), 
 na kvalitě vybavení místností (např. jiné podlahy jsou v obytných 
místnostech a jiné v místnostech technických, jiné povrchové úpravy 
zdiva jsou v obytných místnostech a jiné v koupelně a WC, jiné rozvody 
elektro jsou v obytných místnostech oproti jiné např. komoře atd.), 
 na cenové úrovni použitých materiálů, která je zpravidla pro všechny 
byty v objektu stejná a je zohledněna v celkových nákladech 
na pořízení objektu. Pokud stejná není, pak u developerských projektů 
jsou běžné příplatky za nadstandardní provedení. Při privatizaci 
bytového fondu bude nutno při různém provedení bytů v objektu určit 
koeficient vyjadřující podstandardní resp. nadstandardní provedení, 
přičemž provedení většiny bytů bude nutno brát za standard 
s odpovídajícím koeficientem 1,00. 
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Z výše uvedeného plyne, že lze sestavit algoritmus stanovení ceny jednotlivých 
jednotek, který by již při plánování developerského projektu resp. při zpracování 
projektu privatizace bytového fondu umožňoval stanovit rozdílné a zdůvodnitelné 
ceny jednotlivých jednotek, které se mohou stát podkladem pro stanovení prodejních 
cen; stanovené ceny budou odpovídat technickým cenám a proti prodejním 
se mohou lišit ostatními náklady spojenými s prodejem jednotky, tj. např. právní 
služby, služby notáře, marketing, atd., o které se tato technická cena při vlastním 
prodeji navýší a které by měly být rozděleny rovnoměrně mezi všechny jednotky. 
Proto je nutné se de facto zabývat technickou cenou, která se na cenu obvyklou 
navýší shora zmíněnými náklady. 
Cílem a výsledkem práce je sestavení algoritmu, resp. souboru algoritmů, 
kterými se budou stanovovat ceny jednotlivých jednotek v projektu v závislosti 
na jejich velikosti, složení, tvaru a druhu místností v jednotce, jejich kvalitativním 
provedení a vybavení. Závěrem je tento algoritmus aplikován na konkrétní projekt 
pro prokázání aplikovatelnosti v praxi. 
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2 Definice pojmů 
2.1 Definice pojmů převzatá z literatury 
Budova je trvalá stavba spojená se zemí pevným základem, která je prostorově 
soustředěna a navenek uzavřena obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi 
s nejméně dvěma prostorově uzavřenými samostatnými užitkovými prostory, 
s výjimkou hal. Rozhodnutím vlastníka za budovu lze považovat rovněž sekci 
se samostatným vchodem, pokud je samostatně označena číslem popisným 
a je tak stavebně technicky uspořádána, že může plnit samostatně základní funkci 
budovy1). 
Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí 
stavebního úřadu určeny k bydlení1). 
Nebytovým prostorem se rozumí místnost nebo soubor místností, 
které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k jiným účelům než k bydlení; 
nebytovými prostory nejsou příslušenství bytu nebo příslušenství nebytového 
prostoru ani společné části domu1).  
Společnými částmi domu se rozumí části domu určené pro společné užívání, 
zejména základy, střecha, hlavní svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiště, 
chodby, balkóny, terasy, prádelny, sušárny, kočárkárny, kotelny, komíny, výměníky 
tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektřiny, 
vzduchotechniky, výtahy, hromosvody, společné antény, a to i když jsou umístěny 
mimo dům; dále se za společné části domu považují příslušenství domu 
(například drobné stavby) a společná zařízení domu (například vybavení společné 
prádelny1).  
Podlahovou plochou bytu nebo rozestavěného bytu je podlahová plocha 
všech místností, včetně místností, které tvoří příslušenství bytu nebo rozestavěného 
bytu1). 
                                            
1)
 Zákon o vlastnictví bytů (č. 72/1994 Sb.) v platném znění 
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Podlahovou plochou nebytového prostoru nebo rozestavěného nebytového 
prostoru je podlahová plocha všech místností nebytového prostoru 
nebo rozestavěného nebytového prostoru včetně ploch určených výhradně k užívání 
s nebytovým prostorem, popřípadě s rozestavěným nebytovým prostorem; 
do této plochy se započítává jednou polovinou podlahová plocha vnitřních ochozů 
a jiných ploch, které jsou součástí meziprostoru1).  
Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, 
aby byly s bytem užívány2). 
Způsoby oceňování majetku a služeb. Majetek a služba se oceňují obvyklou 
cenou, pokud tento zákon3) nestanoví jiný způsob oceňování.  
Obvyklou cenou (dále značeno OC) se pro účely tohoto zákona3) rozumí cena, 
která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku 
nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku 
v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu 
vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních 
poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými 
okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, 
důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy 
majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající 
z osobního vztahu k nim.  
Jiným způsobem oceňování stanoveným tímto zákonem3) nebo na jeho základě je: 
 nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno 
vynaložit na pořízení předmětu ocenění v místě ocenění 
a podle jeho stavu ke dni ocenění, 
                                            
2)
 Zákon o vlastnictví bytů (č. 72/1994 Sb.) v platném znění  
3)
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění zákonů č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., 
č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb. a č. 188/2011 Sb.  
Vyhláška MF ČR č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb ve znění 
vyhlášek č. 456/2008 Sb., č. 460/2009 Sb., č. 364/2010 Sb. a č. 387/2011 Sb. 
Dizertační práce  Ing. Iva Vlčková 
17 
 
 výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně 
dosahovaného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných 
podmínek obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové 
míry), 
 porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění 
se stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou 
při jeho prodeji; je jím též ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně 
související věci,  
 oceňování podle jmenovité hodnoty, které vychází z částky, 
na kterou předmět ocenění zní, nebo která je jinak zřejmá, 
 oceňování podle účetní hodnoty, které vychází ze způsobů oceňování 
stanovených na základě předpisů o účetnictví, 
 oceňování podle kurzové hodnoty, které vychází z ceny předmětu 
ocenění zaznamenané ve stanoveném období na trhu, 
 oceňování sjednanou cenou, kterou je cena předmětu ocenění 
sjednaná při jeho prodeji, popřípadě cena odvozená ze sjednaných 
cen. 
Dle zákona o cenách4) se obvyklou cenou pro účely tohoto zákona rozumí cena 
shodného nebo z hlediska užití porovnatelného nebo vzájemně zastupitelného zboží 
volně sjednávaná mezi prodávajícími a kupujícími, kteří jsou na sobě navzájem 
ekonomicky, kapitálově nebo personálně nezávislí na daném trhu, 
který není ohrožen účinky omezení hospodářské soutěže. Nelze-li zjistit cenu 
obvyklou na trhu, určí se cena pro posouzení, zda nedochází ke zneužití 
výhodnějšího hospodářského postavení, kalkulačním propočtem ekonomicky 
oprávněných nákladů a přiměřeného zisku. 
Nabídka a poptávka, zákon (Supply and demand, law of). „Zákon“, který stanoví, 
že se (v podmínkách dokonalé konkurence) tržní cena bude pohybovat k úrovni, 
                                            
4)
 Zákon o cenách (č. 403/2009 Sb.), kterým se mění zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění 
pozdějších předpisů, a zákon č. 265/1991 Sb. 
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při níž se množství, které si přejí kupující koupit přesně rovná množství, které si přejí 
prodávající prodat5).  
Poptávka (demand). Množství statku nebo služby, které si jednotlivec nebo skupina 
jednotlivců přeje spotřebovávat při stávající ceně6).  
Cena (price). Cena ukazuje, jaké částky je nutné se vzdát, aby mohl být získán určitý 
statek nebo služba. Ceny se obvykle vyjadřují v peněžních jednotkách, placení 
však nemusí mít peněžní formu6).  
Daň z přidané hodnoty (zkratka DPH). Koncepčně se jedná o daň, která je uvalena 
na přidanou hodnotu, vytvořenou v dané zemi. Považována je za spravedlivý způsob 
zdaňování hodnoty prodejů6).  
Developer (z angličtiny) znamená stavební investor, podnikatel ve stavebnictví7). 
Projekt (z lat. pro-jicio, pro-iectum - návrh, rozvrh) znamená: 
 zpracovaný záměr, rozvrh nebo plán nějaké budoucí činnosti 
nebo jejího výsledku (stavby, stroje, organizace a podobně), 
 časově ohraničené úsilí, směřující k vytvoření unikátního produktu 
nebo služby7).  
2.2 Vlastní názvosloví 
Jako standardní vybavení bytové jednotky je dle dnešních požadavků uvažováno 
provedení s obvodovými stěnami splňujícími tepelně technické požadavky, s okny 
plastovými s dvojskly nebo s okny dřevěnými Euro s dvojskly, s přípravou 
na kuchyňskou linku, s podlahovou krytinou v cenové relaci cca 500,- Kč/m2, 
s keramickými obklady v cenové relaci cca 700,- Kč/m2, koupelny vybavené vanou 
nebo sprchovým koutem, umyvadlem, případně se závěsnou klozetovou mísou, 
i v bytových domech nízkopodlažních je umístěn výtah, vytápění ústřední 
                                            
5)
 EKONOMIE, Paul A. Samuelson, William D. Nordhaus, 1. Vydání, Praha, Nakladatelství Svoboda, 
1991 
6)
 MACMILLANŮV SLOVNÍK MODERNÍ EKONOMIE, vedoucí autorského týmu David W. Pearce, 
2. vydání, Praha, VICTORIA PUBLISHING, a.s., 1995 
7)
 http://cs.wikipedia.org 
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nebo etážové plynovým kotlem nebo elektrokotlem, případně dálkovodem, rozvody 
antén apod. 
Podstandardním vybavením je myšleno cenově levnější vybavení než je vybavení 
standardní, jako například podlahové krytiny z koberců, z PVC apod., koupelna 
s umakartovým jádrem, okna dřevěná zdvojená nebo dvojitá špaletová staršího 
provedení, vytápění lokální, rozvod pouze studené vody s lokálním ohřívačem apod. 
Nadstandardním vybavením se rozumí vybavení cenově dražší než standardní, 
jako například podlahové krytiny z exotického dřeva, hliníková okna, předokenní 
žaluzie, klimatizace, rozvod počítačové sítě, vnitřní krb, sauna, vytápění tepelným 
čerpadlem, EZS, vestavěné skříně apod. 
Za novostavbu bytového domu je považována stavba do 10 let od nabytí právní 
moci kolaudačního souhlasu. 
Etalon je bytová jednotka, k níž můžeme stanovit relevantní porovnávací hodnotu. 
Zpravidla se jedná o bytovou jednotku s nejčastěji se v projektu vyskytující dispozicí 
a výměrou.  
Započitatelná plocha (dále značeno ZP) může být rozdílná od plochy podlahové. 
Započitatelná plocha je plochou bytové jednotky nebo nebytové jednotky a plochou 
příslušenství jednotky, teras, balkónů a lodžií přepočtenou dle Tab. 1 váhami 
pro rozdílné podlahové plochy. 
Pozn.: Vzhledem ke skutečnosti, že metoda je koncipována jako zohlednění nákladů 
na pořízení jednotlivých jednotek, pomocí kterých se vyčísluje podíl jednotlivých 
jednotek na hodnotě celého díla, nebyla použita příloha č. 1 vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
v platném znění, neboť např. u sklepů vyhláška uvažuje koeficient 0,8 (80 %), resp. u 
sklepních kójí 0,1 (10 %), kdežto z nákladového hlediska pořízení sklepu nebo 
komory mimo byt představuje cca 50 % z měrných nákladů nutných vynaložit na 
pořízení běžné jednotky. Navržená váha z části akceptuje i současné bankovní 
metodiky pro stanovení započitatelných ploch i ochotu obyvatel si za daný typ 
podlahových ploch zaplatit při koupi bytových jednotek. 
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Tab. 1: Váhy započitatelnosti podlahových ploch 
Podlahová plocha Váha podlahové plochy 
Pokoj s kk 1,00 
Pokoj 1,00 
Kuchyň 1,00 
Koupelna 1,00 
Koupelna s WC 1,00 
WC 1,00 
Chodba 1,00 
Sklep*) 0,50 
Lodžie 0,50 
Terasa 0,25 
Balkon 0,30 
Komora v jednotce 1,00 
Komora mimo jednotku 0,50 
*) sklepní kóje není do započitatelné plochy uvažována 
neboť vlastníci ji vlastní buď jako podíl na nebytové 
jednotce (všechny sklepy) nebo jako podíl na společných 
částech domu. 
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3 Vývoj a současnost bytové výstavby  
3.1 Historický vývoj bytové výstavby u nás 
Po roce 1948 docházelo k postupnému nárůstu počtu dokončených bytových 
jednotek až do roku 1975. Po roce 1975 nastala doba stagnace a poklesu výstavby, 
což trvalo do roku 1995. Od roku 1996 došlo k opětovnému oživení bytové výstavby. 
Společně s celosvětovou krizí a ekonomickou recesí došlo opětovně k výraznému 
poklesu počtu dokončených bytových jednotek. Mezi lety 2007 až 2010 
byly dokončovány již započaté developerské projekty. Do nových projektů 
se investoři v současné době pouští výrazně obezřetněji a nové developerské 
projekty jsou zahajovány v minimálním množství. Dle informací z Českého 
statistického úřadu došlo po roce 2010 k poklesu počtu dokončených bytových 
jednotek o 2/3. Nejvíce bytových jednotek se dokončuje v Praze a jejím okolí 
a ve velkých městech. Počet zahajovaných výstaveb klesl od roku 2010 o 2/5 8).  
V Tab. 2 a Graf 1 je uveden počet BJ a RD dokončených v letech 1948-20109) 
Tab. 2: Počet dokončených BJ a RD v letech 1948-2010 
Rok 
Počet dokončených bytů a rodinných domů 
Celkem 
v tom výstavba 
komunální, 
státní 
družstevní podniková 
rodinných 
domů 
1948 11 017 4 007 - - 7 010 
1949 15 978 11 767 - - 4 211 
1950 22 685 20 855 - - 1 830 
1951 18 970 16 149 - - 2 821 
1952 21 079 20 026 - - 1 053 
                                            
8)
 Tisková zpráva Českého statistického úřadu - Bytová výstavba v minulosti a dnes 
ze dne 19.05.2010 
9)
 Český statistický úřad – Tab. 1 Počet dokončených bytů v České republice 1948-2010 
na http://www.czso.cz/csu/2012edicniplan.nsf/p/8209-12 
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Rok 
Počet dokončených bytů a rodinných domů 
Celkem 
v tom výstavba 
komunální, 
státní 
družstevní podniková 
rodinných 
domů 
1953 23 631 21 520 - - 2 111 
1954 21 109 17 737 - - 3 372 
1955 30 459 23 866 - - 6 593 
1956 31 238 23 294 - - 7 944 
1957 28 657 20 643 - - 8 014 
1958 28 434 24 691 - - 3 743 
1959 42 852 32 094 1 103 1 236 8 419 
1960 50 804 31 550 6 195 4 036 9 023 
1961 50 449 25 372 8 703 5 864 10 510 
1962 51 773 26 073 10 888 6 042 8 770 
1963 48 729 21 626 14 293 5 236 7 574 
1964 47 064 19 709 19 227 1 542 6 586 
1965 48 200 13 923 27 648 244 6 385 
1966 45 342 11 291 28 511 166 5 374 
1967 50 295 10 168 33 090 523 6 514 
1968 55 624 11 539 34 285 2 812 6 988 
1969 54 787 9 195 26 485 10 554 8 553 
1970 73 445 13 062 34 774 13 566 12 043 
1971 70 226 10 442 29 129 15 987 14 668 
1972 75 414 13 798 29 936 14 992 16 688 
1973 77 695 14 980 26 807 17 383 18 525 
1974 85 616 19 154 26 303 19 365 20 794 
1975 97 104 22 760 27 592 20 998 25 754 
1976 86 350 19 326 22 136 19 277 25 611 
1977 87 872 20 160 24 434 17 123 26 155 
1978 83 273 19 538 24 126 15 542 24 067 
1979 77 094 19 250 22 886 12 587 22 371 
1980 80 661 17 305 27 447 16 132 19 777 
1981 63 084 12 581 21 427 11 082 17 994 
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Rok 
Počet dokončených bytů a rodinných domů 
Celkem 
v tom výstavba 
komunální, 
státní 
družstevní podniková 
rodinných 
domů 
1982 61 400 12 574 23 520 6 644 18 662 
1983 57 078 11 664 24 408 2 456 18 550 
1984 57 298 11 816 25 353 2 100 18 029 
1985 66 678 15 126 29 257 3 905 18 390 
1986 47 080 10 422 20 281 1 148 15 229 
1987 49 000 11 823 20 012 1 477 15 688 
1988 50 700 14 488 19 915 1 567 14 730 
1989 55 073 16 977 21 038 820 16 238 
1990 44 594 8 958 17 056 1 408 17 172 
1991 41 719 9 889 19 489 1 915 10 426 
1992 36 397 7 180 15 096 1 621 12 500 
1993 31 509 6 213 9 606 1 374 14 316 
1994 18 162 4 224 5 601 964 7 373 
1995 12 998 3 619 1 194 1 129 7 056 
1996 14 482 4 865 371 1 664 7 582 
1997 16 757 5 249 151 2 778 8 579 
1998 22 183 6 253 151 5 109 10 670 
1999 23 734 5 831 122 6 004 11 777 
2000 25 207 5 643 559 5 628 13 377 
2001 24 758 5 043 909 5 165 13 641 
2002 27 291 5 865 826 5 927 14 673 
2003 27 127 5 643 1 482 6 119 13 883 
2004 32 268 7 142 1 515 7 856 15 755 
2005 32 863 4 889 1 400 10 832 15 742 
2006 30 190 15 273 14 917 
2007 41 649 22 926 18 723 
2008 38 380 17 059 21 321 
2009 38 473 17 821 20 652 
2010 36 442 15 259 21 183 
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Graf 1: Přehled dokončených BJ a RD v letech 1948-2010 
 
3.2 Odhadovaný budoucí vývoj 
Vzhledem k předpokládanému dalšímu trvání recese se dá uvažovat i nadále 
s klesající tendencí dokončovaných nových bytových jednotek. Z tohoto důvodu 
bude kladen daleko větší důraz na správné ocenění projektů jak na jejich počátku 
(při rozhodování, zda do daného projektu investovat a jak minimalizovat riziko 
případného neúspěchu prodeje), tak při jeho prodeji, kdy správné rozložení ceny 
může znamenat úspěch nebo neúspěch při prodeji. 
Developeři a investoři si budou více vybírat lokality, v nichž bude výstavba bytových 
jednotek nadále pokračovat a budou se soustřeďovat na nákup zajímavých 
a lukrativních pozemků pro případnou výstavbu. 
Lze odhadovat, že další větší rozmach výstavby nastane společně s ukončením 
ekonomické krize a po započetí celosvětového a státního ekonomického růstu. 
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4 Cenotvorné faktory u nemovitostí 
4.1 Lokalita 
Hlavním cenotvorným faktorem je lokalita. Tento faktor byl částečně potlačen v letech 
2007 až 2008, kdy převažovala poptávka nad nabídkou. 
Mezi preferované lokality patří místa, kde je dostatek zeleně, dostatek parkovacích 
míst, dobrá dostupnost veřejnou dopravou, menší množství obyvatel na m2, lokalita 
s dostatkem služeb, obchodů a s kulturním vyžitím, lokality v centrech měst. V okolní 
zástavbě nejsou produkovány ekologické či hlukové zátěže. V blízkosti se nacházejí 
školy, školky a úřady. Předností je kvalitní výhled z bytové jednotky. 
Naopak méně vyhledávanými lokalitami jsou hustě obydlená sídliště s nedostatkem 
škol a školek, nemovitosti v blízkosti průmyslových center, nemovitosti umístěné 
v bezprostřední blízkosti hlavní komunikační sítě, nedostatek zeleně v okolí 
nemovitosti, nedostatek parkovacích ploch, satelitní výstavba v okolí velkých měst 
s nedostatkem služeb atd.  
Velký vliv na prodejnost nemovitosti má také skladba obyvatelstva. 
Například nemovitosti v sousedství hlučného a nepřizpůsobivého obyvatelstva 
se stávají neprodejnými. 
4.2 Dopravní obslužnost 
Nemovitosti v lokalitách dobře dostupných městskou hromadnou dopravou (v Praze 
metrem), případně s dostatkem spojů příměstskou dopravou, jsou výrazně 
vyhledávanější a lépe prodejné než v lokalitách, kam například jezdí 2 spoje denně, 
nebo je nutno na hromadnou dopravu docházet do větší vzdálenosti, příp. dojíždět 
vlastním dopravním prostředkem. Zároveň hraje velkou roli i obslužnost silničními 
tepnami a dálnicemi. V okolí, nikoliv však v těsném sousedství těchto tepen 
jsou nemovitosti taktéž lépe obchodovatelné. 
4.3 Trh práce 
V současné době je velmi silným faktorem trh práce. Lidé jsou sice ochotni za prací 
dojíždět, ale zároveň zvažují časovou investici způsobenou nutností dojíždění. 
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V lokalitách, kde je dlouhodobě vyšší nezaměstnanost, se tudíž nové developerské 
projekty nerealizují, nebo jen velmi omezeně. Zároveň zde došlo od vypuknutí 
celosvětové ekonomické krize k výraznějšímu poklesu cen nemovitostí.  
4.4 Standard konstrukce a dispozice nemovitosti 
Rozdílnost cen bytových jednotek je také způsobena standardem a konstrukčním 
provedením nemovitosti (zejména rozdíl mezi panelovými a zděnými domy). 
V posledních letech je také kladen zvýšený důraz na nižší tepelné ztráty a vytápění 
obnovitelnými zdroji, rekuperací a tepelnými čerpadly). Rozdílnost v provedení 
nosných konstrukcí a obvodových stěn se především projevuje v následných 
nákladech na chod domácností. 
V bytových domech je v současné době typickým nově postaveným bytem byt 
o velikosti 2+1, s obytnou plochou 55 m2.  
4.5 Služby a obchody 
Dalším důležitým faktorem, působícím na cenotvorbu nemovitostí je blízkost služeb, 
zdravotních zařízení, úřadů, bank a pošty. Nemovitosti s delší docházkovou 
vzdáleností od služeb jsou hůře prodejné. 
4.6 Možnosti parkování  
V zástavbě sídlištního typu hraje značnou roli i možnost parkování v blízkosti 
nemovitosti. V hustě osídleném sídlišti, kde není možné parkování, je obtížnější 
prodejnost nemovitostí. 
4.7 Životní prostředí a okolí nemovitosti 
Nemovitosti v blízkosti zdrojů znečištění, zápachu a hluku jsou na realitním trhu hůře 
obchodovatelné. Naopak se stávají vyhledávanými lokality s dostatkem zeleně. 
4.8 Orientace oken 
Orientace oken ke světovým stranám hlavních obytných místností, tj. obývacího 
pokoje a dětských pokojů, je jedním z důležitých cenotvorných faktorů. 
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Lépe se obchodují byty s místnostmi orientovanými na západ a jih než na východ 
a sever. 
4.9 Nemovitosti jako objekt investice do budoucna 
Nákup dalšího bytu slouží v mnoha případech investorům jako zajištění 
do důchodového věku, neboť panuje nejistota z hlediska důchodových reforem 
a potřebného zajištění na stáří a ani vklady v bankách nejsou v současnosti 
úročeny ve výši, odpovídající požadavkům investorů.10) Z toho plyne, 
že z nemovitostí se stává vhodný předmět investic do budoucnosti. 
                                            
10)
 Lidé kupují byty kvůli výnosům za pronájem nebo jako jistotu na důchod – zdroj 
http://ekonomika.idnes.cz/lide-kupuji-byty-jako-investice-a-zabezpeceni-na-stari-ppr-
/ekonomika.aspx?c=A121115_202436_ekonomika_brm ze dne 16.11.2012, autor Jaroslav Mašek 
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5 Trh s nemovitostmi a oceňování developerských projektů 
5.1 Současná situace na trhu s nemovitostmi 
Po prvním čtvrtletí roku 2008, kdy přišla celosvětová ekonomická krize, 
došlo k poklesu cen a k nárůstu nabídky nemovitostí. Před rokem 2008 procházel trh 
s nemovitostmi vrcholnou fází, kdy nemovitosti byly obchodovány ve velmi krátké 
době a byly obchodovány i nemovitosti v neatraktivních lokalitách za ceny výrazně 
vyšší. Stálý ekonomický růst způsobil velmi zásadní pokřivení trhu. 
Od roku 2009 ceny nemovitostí pomalu klesají a jejich výše je výrazně ovlivněna 
lokalitou a trhem práce. Díky těmto faktorům se již některé lokality staly 
téměř neprodejnými. 
5.2 Budoucí vývoj trhu s nemovitostmi 
V současné době se ani analytici nedokáží shodnout, kdy již dojde k oživení 
celosvětové ekonomiky a tudíž se ani budoucí vývoj cen nedá předvídat. 
Dá se však ještě přepokládat další mírný pokles cen a tím i narovnání a zreálnění 
obvyklých cen bytových jednotek. 
5.3 Současný stav oceňování developerských projektů 
V současnosti neexistuje jednotná metodika pro výpočet rozložení hodnot bytových 
jednotek v rámci developerského projektu. Ceny bytových jednotek jsou stanovovány 
developery na základě kupní síly obyvatelstva, tj. menší a dostupnější bytové 
jednotky se obchodují za vyšší jednotkové ceny za m2 užitné plochy. Větší bytové 
jednotky se obchodují obtížněji, proto jejich jednotková cena za m2 užitné plochy 
bývá nižší než cena u menších bytových jednotek. Toto je způsobeno i dostupností 
hypotečních úvěrů. 
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6 Popis dispozice a velikost bytových jednotek 
6.1 Podlahová plocha bytu  
Dle normy musí obytná místnost mít plochu alespoň 8 m2 a dostatečné denní 
oslunění, přímé větrání a vytápění.11) 
Tab. 3: Doporučené nejmenší plochy obytných místností v závislosti na velikosti 
bytu11) 
Funkční využití obytné 
místnosti 
Nejmenší 
plocha 
místnosti v m2 
Nejmenší 
plocha 
místnosti v m2 
pro těžce 
pohybově 
postižené osoby 
Charakteristiky bytu 
Obývací pokoj bez stolování 
16 20 u bytů s 1 a 2 obytnými místnostmi 
18 22 u bytů s 3 a 4 obytnými místnostmi 
20 24 
u bytů s více než 4 obytnými 
místnostmi 
Obývací pokoj se stolováním 
16 20 u bytů s 1 a 2 obytnými místnostmi 
21 24 u bytů s 3 a 4 obytnými místnostmi 
24 26 
u bytů s více než 4 obytnými 
místnostmi 
Obývací pokoj bez stolování  
s 1 lůžkem 
16 20 u bytů s 1 a 2 obytnými místnostmi 
20 24 u bytů se 3 obytnými místnostmi 
Obývací pokoj se stolováním  
a s 1 lůžkem 
18 22 u bytů s 1 a 2 obytnými místnostmi 
Ložnice s 1 lůžkem 8 12   
Ložnice se 2 lůžky 12 17   
 
                                            
11)
 Norma ČSN 73 4301 Obytné budovy z června 2004 
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Tab. 4: Doporučené nejmenší plochy kuchyní v závislosti na velikosti bytu11) 
Funkční využití obytné 
místnosti 
Nejmenší 
plocha 
místnosti v m2 
Nejmenší 
plocha 
místnosti v m2 
pro těžce 
pohybově 
postižené osoby 
Charakteristiky bytu 
Pracovní kuchyně 
5 7 
u bytů s 1 až 3 obytnými 
místnostmi 
6 6 u bytů se 4 obytnými místnostmi 
8 10 
u bytů s více než 4 obytnými 
místnostmi 
Kuchyně se stolováním 
6 8 u bytů s 1 a 2 obytnými místnostmi 
10 12 u bytů se 3 obytnými místnostmi 
12 14 u bytů se 4 obytnými místnostmi 
15 17 
u bytů s více než 4 obytnými 
místnostmi 
Obytná kuchyně nahrazující 
obývací pokoj 
16 22 u bytů s 1 obytnou místností 
18 24 u bytů se 2 obytnými místnostmi 
Obytná kuchyně s 1 lůžkem, 
nahrazující obývací pokoj 
16 22 u bytů s 1 obytnou místností 
 
Velikosti užitných ploch jednotlivých místností v developerských projektech by měly 
být v souladu s normou ČSN 73 4301 Obytné budovy z června 2004. Velikosti ploch 
jednotlivých místností se v čase mění a jsou navrhovány v souladu s trendy 
v bydlení.  
V poslední době jsou velmi vyhledávanými bytové jednotky s velkými světlými pokoji 
a jen s malou, případně žádnou ložnicí. Často si klienti přejí volný prostor, 
v němž se jednotlivé funkční prostory vytvářejí na míru navrženým nábytkem. 
Takto navržené bytové jednotky pak nebývají nejvhodnější pro bydlení rodiny 
s malými dětmi, kde rodiče ani děti nemají své soukromí. 
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7 Evidence bytových a nebytových jednotek v katastru nemovitostí 
7.1 Právní vznik bytového domu 
Rozestavěný bytový dům lze zapsat do katastru nemovitostí ve chvíli, 
kdy jsou zřejmé kompletní obalové křivky budovy, tj. obvodové stěny a střechu. 
Nemovitost podle současné právní úpravy vzniká dnem zápisu do katastru 
nemovitostí. 
Od platnosti nového občanského zákona č. 89/2012 Sb., který by měl vejít v platnost 
1.1.2014, se rozestavěné stavby zapisovat do katastru nemovitostí nebudou. 
Navíc nově vznikající stavba bude součástí pozemku. Pouze stavby dočasné mohou 
mít rozdílného vlastníka pozemku a stavby12). 
Bytový dům dále může a nemusí být rozdělen na bytové jednotky. 
U nově vznikajících bytových domů tyto rozděleny na jednotky bývají. Rozdělení 
na jednotky bývá na základě prohlášení vlastníka budovy o vymezení jednotek 
nebo na základě smlouvy o výstavbě, které se využívá u nově vznikajících jednotek 
v již zkolaudovaných bytových domech nebo u nově vznikající výstavbě, kdy smlouvu 
o výstavbě je možné do katastru nemovitostí vložit ještě před získáním stavebního 
povolení.   
7.2 Prohlášení vlastníka budovy o vymezení jednotek 
Při rozprodání jednotek a převodu do osobního vlastnictví je nutno jednotky vymezit 
prohlášením vlastníka13), neboť pouze existence jednotek jako předmětu 
např. nájemního práva nemá právní důsledky v oblasti osobního vlastnictví. 
Nerozdělené jednotky nemohou být předmětem majetkové dispozice. 
Až po vymezení jednotek lze tyto převádět, příp. je zatěžovat zástavním právem, 
věcnými břemeny či věcným předkupním právem. 
Povinné náležitosti prohlášení vlastníka budovy o vymezení jednotek:2) 
                                            
12)
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
13)
 http://www.radce-nemovitosti.cz/ 
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 označení budovy údaji podle katastru nemovitostí, číslo jednotky 
včetně jejího pojmenování a umístění v budově, 
 popis jednotek, jejich příslušenství, podlahová plocha a popis 
jejich vybavení, 
 určení společných částí budovy, které budou společné vlastníkům 
všech jednotek a určení společných částí budovy, které budou 
společné vlastníkům jen některých jednotek, 
 stanovení spoluvlastnických podílů vlastníků jednotek na společných 
částech budovy, 
 označení pozemku, který je předmětem převodu vlastnictví 
nebo předmětem jiných práv, údaji podle katastru nemovitostí, 
 práva a závazky týkající se budovy, jejích společných částí 
a práva k pozemku, která přejdou z vlastníka budovy na vlastníky 
jednotek, 
 pravidla pro přispívání spoluvlastníků domu na výdaje spojené 
se správou, údržbou a opravami společných částí domu, popřípadě 
domu jako celku, 
 pravidla pro správu společných částí domu, popřípadě domu jako celku, 
včetně označení osoby pověřené správou domu. 
K prohlášení se přikládají půdorysy všech podlaží, popřípadě jejich schémata, 
určující polohu jednotek a společných částí domu, s údaji o podlahových plochách 
jednotek. 
Garáží může být označena pouze jednotka, která je ohraničena na všech stranách 
pevně uzavřenými obvodovými stěnami.  
Garážové stání může být označeno jako: 
 součást společných částí domu společných vlastníkům všech jednotek 
v domě či jen vlastníkům některých jednotek v domě 
 právo užívání odvozené od vlastnictví konkrétní bytové jednotky 
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Jednotky: 
 musí být uvedeny všechny místnosti, z kterých se jednotka skládá 
včetně uvedení podlahových ploch u jednotlivých místností 
(nestačí uvést pouze celkovou podlahovou plochu jednotky) a celkové 
podlahové plochy všech místností (celé jednotky), 
 musí být uvedeno vybavení i příslušenství jednotky (např. komora 
mimo jednotku, sklepní kóje). Sklep může být označen jako místnost 
pouze v případě, pokud je ohraničen na všech stranách pevně 
uzavřenými obvodovými stěnami a není rozhodné, že je sklep umístěn 
mimo samotnou jednotku, považuje se za místnost. Sklepní kóje 
nemůže být označena jako místnost, ale pouze jako příslušenství 
jednotky, příp. součást společných částí domu. Sklep lze vymezit 
jako samostatnou jednotku, pokud se nejedná o sklepní kóji, 
 balkón, terasa nebo lodžie se do podlahové plochy jednotky 
nezapočítává. Do prohlášení vlastníka je balkón, terasu nebo lodžii 
nutno uvést jako součást společných částí domu. K jednotkám 
je pak možné jako příslušenství zanést do prohlášení vlastníka právo 
výlučného užívání. 
 musí být uveden podíl jednotky na společných částech domu. 
Povinnou náležitostí prohlášení vlastníka je určení společných částí domu.  
Společné části domu jsou základy, střecha, hlavní svislé a vodorovné konstrukce, 
vchody, schodiště, chodby, balkóny, terasy, prádelny, sušárny, kočárkárny, kotelny, 
komíny, výměníky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, 
plynu, elektřiny, vzduchotechniky, výtahy, hromosvody, společné antény, 
a to i když jsou umístěny mimo dům; dále se za společné části domu považují 
příslušenství domu (například drobné stavby) a společná zařízení domu 
(například vybavení společné prádelny). Společné části domu lze rozdělit 
na části společné všem vlastníkům bytových jednotek a na části, které jsou společné 
vlastníkům jen některých jednotek, tzv. vyhrazené společné části.  
Vyhrazené společné části se do katastru nemovitostí nezapisují, v prohlášení 
vlastníka však být uvedeny musí i s uvedením konkrétních údajů o tom, 
jaká vyhrazená společná část náleží ke konkrétním jednotkám. 
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Balkóny a terasy, které jsou součástí společných částí domu. V prohlášení vlastníka 
je nezbytné rozlišovat mezi balkóny a terasami jako společnými částmi a balkóny 
a terasami jako součástmi jednotky.  
Je-li shodný vlastník budovy s vlastníkem zastavěného pozemku, příp. pozemků 
funkčně souvisejících s budovou, stanovují se v prohlášení vlastníka i podíly 
na pozemku či pozemcích k jednotlivým jednotkám. Podíl na pozemku by měl 
odpovídat podílu jednotek na společných částech domu. Pokud není vlastník budovy 
vlastníkem pozemků, mělo by v prohlášení vlastníka být uvedeno, jakým způsobem 
je právně řešen vztah k těmto pozemkům. 
7.3 Smlouva o výstavbě jednotek 
Pokud v již zkolaudované budově probíhá výstavba nových jednotek 
je třeba toto nechat zapsat do katastru nemovitostí na základě smlouvy o výstavbě12). 
Nově vznikající jednotky takto budou vedeny jako rozestavěné do doby 
jejich kolaudace a zápisu kolaudace do katastru nemovitostí. 
U nově vznikající výstavbě je smlouvu o výstavbě možné do katastru nemovitostí 
vložit ještě před získáním stavebního povolení.  Dojde tak k rozdělení pozemku 
podle podílu budoucích jednotek na společných částech domu a pozemku. 
Povinné náležitosti smlouvy o výstavbě: 2) 
 název katastrálního území, parcelní číslo pozemku, na kterém bude 
stavba prováděna, podle údajů katastru nemovitostí a úpravu 
práv k němu, 
 číslo jednotky včetně jejího pojmenování a umístění v domě, určení 
rozsahu podlahové plochy jednotky, jejího příslušenství a vybavení 
a určení, který ze stavebníků bude vlastníkem příslušné jednotky, 
 určení společných částí domu, které budou společné vlastníkům 
všech jednotek, a určení společných částí domu, které budou společné 
vlastníkům jen některých jednotek, 
 stanovení spoluvlastnického podílu na společných částech domu,  
 způsob správy domu a pozemku, zejména určení, které záležitosti 
budou vyhrazeny společnému rozhodování, 
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 způsob financování stavebních nákladů, výše a splatnost příspěvků, 
popřípadě rozsah a způsob ocenění vlastní práce stavebníků, 
 pravidla pro přispívání spoluvlastníků domu na náklady spojené 
se správou, údržbou a opravami společných částí domu jako celku 
po dokončení výstavby. 
Ke smlouvě o výstavbě se připojují půdorysy všech podlaží, popřípadě jejich 
schémata, určující polohu jednotek a společných částí domu, s údaji o podlahových 
plochách jednotek. 
Smlouva o výstavbě je přílohou žádosti o vydání stavebního povolení a musí ji 
podepsat všichni spoluvlastníci budovy nebo všichni vlastníci jednotek v domě 
a stavebník. 
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8 Prodejnost bytových domů 
Menší bytové domy v centrálních částech měst se v současné době obchodují 
i nerozdělené na jednotky, avšak větší bytové domy a hlavně nová developerská 
výstavba je stavěna za účelem rozprodání bytových domů po jednotkách. 
V případě prodeje nerozděleného bytového domu bývá koncová cena o cca 20 % 
nižší než součet cen bytových a nebytových jednotek ve stejném bytovém domě 
rozděleném na jednotky. 
Bytové domy rozdělené na jednotky se obchodují snadněji, i když jejich prodej 
většinou trvá déle, neboť ve chvíli prodeje bývá v nabídce větší množství bytových 
jednotek ve stejné lokalitě a ve stejném domě. Také náklady na rozdělení domu 
na jednotky, na realitní inzerci, na právní servis a odměnu realitnímu makléři 
jsou vyšší než u bytového domu nerozděleného na jednotky.  
Obtížnější prodejnost nerozděleného bytového domu je dána především koncovou 
cenou, na niž je obtížnější získat hypotéku či úvěr pro zaplacení kupní ceny. 
Většina obyvatelstva je totiž schopna svými příjmy dosáhnout pouze na úvěr 
na samostatnou bytovou jednotku nebo menší rodinný dům.  
Při privatizacích městských bytů bývá často prodáván celý bytový dům právnické 
osobě. Není však výjimkou ani rozprodej domu po jednotkách. Toto však bývá 
pro města komplikovanější.  Současní nájemníci mají předkupní práva k jednotkám, 
jenž mají v nájmu. 
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9 Ceny bytových jednotek v rámci jednotlivých etap výstavby 
bytového domu  
9.1 Prodej bytových jednotek před vydáním stavebního povolení 
V době vypracování projektové dokumentace pro stavební povolení jsou budoucí 
bytové a nebytové jednotky běžně nabízeny k prodeji. V této době je možné 
se s developery dohodnout i na případných větších klientských změnách, 
například spojení dvou jednotek, posun otvorů v nosných zdech, zabudování 
klimatizace, předokenních žaluzií apod. V této fázi projektu je developery mapován 
zájem o bytové jednotky, jejich velikost a dispozici a projekt bývá na základě 
zjištěného zájmu ještě drobně měněn a upravován. 
Většina developerů dnes přechází na předprodej jednotek a nezačíná stavět dříve, 
než má zajištěny zájemce na 30 až 50 % bytových jednotek v projektu. 
Zajištěním se rozumí podepsání smlouvy a uhrazení rezervačního poplatku, 
který v případě odstoupení zájemce od smlouvy propadne ve prospěch developera. 
To umožní dalšímu zájemci nabídnout byt za sníženou cenu a zvýšit tím 
pravděpodobnost jeho prodeje.  
9.2 Prodej bytových jednotek po vydání stavebního povolení 
a před kolaudací 
Od získání stavebního povolení a započetí přípravných prací na staveništi do doby 
zahájení výstavby dochází k navýšení cen bytových jednotek o 5 %. 
Toto je zapříčiněno i tím, že už je dané pravděpodobné rozložení bytových jednotek 
a je zřejmé, že daný developerský projekt může v dané lokalitě a na daném místě 
vzniknout. 
S postupem výstavby bytového domu a přibližování se ke kolaudaci cena postupně 
vzrůstá až o 10 % proti cenám před vydáním stavebního povolení. Toto je způsobeno 
i tím, že po dokončení hrubé stavby je možno bytový dům zapsat do katastru 
nemovitostí a lze jej rozdělit na jednotky, na něž je již možné získat hypoteční úvěr 
a zástavní právo zapsat do katastru nemovitostí. Také je stále pravděpodobnější, 
že na developera nebude vyhlášena insolvence a projekt bude dokončen. 
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9.3 Prodej jednotek po kolaudaci 
Krátce po kolaudaci dochází k doprodeji zbývajících bytových jednotek za snížené 
ceny, které postupně klesají, neboť k prodeji zbývají poslední jednotky, 
o které nebyl dosud zájem.  
Zbylé nerozprodané jednotky si developeři zpravidla nechávají ve svém vlastnictví, 
aby je nemuseli prodávat se slevou. Tyto jednotky jsou developery pronajímány, 
aby se pokryly alespoň náklady související s úvěrem na výstavbu. 
9.4  Příklad problematického developerského projektu 
Jedním z odstrašujících příkladů nepříliš povedeného developerského projektu 
je Central park Praha, kde v době zpracování studie a projektové dokumentace 
předpokládal developer prodejnost bytových jednotek v jednotkových cenách 
ve výši 80 000,- Kč/m2 až 115 000,- Kč/m2. Tyto ceny již na svou dobu (léta 2006 
až 2007) byly značně vysoké. Navíc je v projektu velké množství bytových jednotek, 
což také snižuje atraktivitu projektu. I přes vysoké počáteční ceny bylo rozprodáno 
cca 30 % všech bytových jednotek. Na stavbě však došlo k problémům a stavba 
se zpozdila, do toho přišla celosvětová ekonomická krize a i dosavadní zájemci 
o bytové jednotky od rezervací ustoupili. Vzhledem k trvajícím problémům byl navíc 
snížen standard provedení jednotek a projekt byl výrazně zlevněn. V současné době 
je sice již více než 60 % bytových jednotek rozprodáno, ale za výrazně nižší ceny 
než byly původně plánovány. V současné době se nabídkové ceny pohybují 
ve výši cca 60 000,- Kč/m2. 
Většina bytových jednotek byla zobchodována za posledních cca 6 měsíců, 
kdy byl projekt nabízen v Rusku.  
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10 Početní algoritmus pro stanovení cenového podílu bytových 
a nebytových jednotek 
10.1 Možnosti stanovení objemových podílů jednotlivých konstrukcí 
Pro výpočet podílů hodnot jednotlivých bytových jednotek a nebytových jednotek 
z celkové hodnoty projektu je možno uvažovat s cenami dle ceníků stavebních prací 
(např ÚRS, RTS apod.) nebo s objemovými podíly konstrukcí uvedenými 
v příloze č. 15 platné prováděcí vyhlášky č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášek 
č. 456/2008 Sb., č. 460/2009 Sb., č. 364/2010 Sb., č. 387/2011 Sb. 
a č. 450/2012 Sb. k zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění 
( tabulka 1, typ budovy J a K).4) 
Objemové podíly jednotlivých konstrukcí jsou pro svou obecnou známost 
a používanost mezi odbornou veřejností znalců a odhadců použity při výpočtech 
cenových podílů bytových a nebytových jednotek na bytovém domě. 
Výpočty podle ceníků stavebních prací jsou výrazně složitější a je třeba, 
aby je prováděl odborník přes rozpočtování, tudíž tento přístup by nikterak znalcům 
jejich práci neulehčil a byl by obtížně použitelný jako jedna z dalších možných metod 
napomáhající stanovení ceny obvyklé nemovitostí. 
10.2 Objemové podíly společné pro veškeré jednotky v bytovém domě 
Do objemových podílů společných pro bytové i nebytové jednotky byly zahrnuty 
ty podíly, jež se vyskytují ve všech jednotkách bez rozdílu a tudíž je lze mezi tyto 
jednotky rozpočítat. 
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Tab. 5: Objemové podíly konstrukcí a vybavení pro bytové domy typové a netypové4) 
Název konstrukce 
Typové bytové doby Netypové bytové domy 
Společné objemové podíly         
pro bytové a nebytové jednotky    
– váha 1 
Společné objemové podíly         
pro bytové a nebytové jednotky   
– váha 1 
Objemový 
podíl 
(%) 
Váha 
Započitatelnost 
objemového 
podílu 
(%) 
Objemový 
podíl 
(%) 
Váha 
Započitatelnost 
objemového 
podílu 
(%) 
Základy včetně zemních 
prací 
5,4 1 5,4 6,0 1 6,0 
Svislé konstrukce 18,2 1 18,2 18,8 1 18,8 
Stropy 8,4 1 8,4 8,2 1 8,2 
Krov, střecha 4,9 1 4,9 5,3 1 5,3 
Krytiny střech 2,3 1 2,3 2,4 1 2,4 
Klempířské konstrukce 0,7 1 0,7 0,7 1 0,7 
Úprava vnitřních 
povrchů 
5,7 1 5,7 6,9 1 6,9 
Úprava vnějších 
povrchů 
2,9 1 2,9 3,1 1 3,1 
Vnitřní obklady 
keramické 
1,3 0 0,0 2,1 0 0,0 
Schody 2,9 1 2,9 3,0 1 3,0 
Dveře 3,3 0 0,0 3,2 0 0,0 
Vrata 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 
Okna 5,3 0 0,0 5,4 0 0,0 
Povrchy podlah 3,0 0 0,0 3,1 0 0,0 
Vytápění 4,8 0 0,0 4,7 0 0,0 
Elektroinstalace 5,1 0 0,0 5,2 0 0,0 
Bleskosvod 0,4 1 0,4 0,4 1 0,4 
Vnitřní vodovod 3,2 0 0,0 3,3 0 0,0 
Vnitřní kanalizace 3,1 0 0,0 3,2 0 0,0 
Vnitřní plynovod 0,4 0 0,0 0,4 0 0,0 
Ohřev teplé vody 2,2 0 0,0 2,1 0 0,0 
Vybavení kuchyní 1,9 0 0,0 1,8 0 0,0 
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Název konstrukce 
Typové bytové doby Netypové bytové domy 
Společné objemové podíly         
pro bytové a nebytové jednotky    
– váha 1 
Společné objemové podíly         
pro bytové a nebytové jednotky   
– váha 1 
Objemový 
podíl 
(%) 
Váha 
Započitatelnost 
objemového 
podílu 
(%) 
Objemový 
podíl 
(%) 
Váha 
Započitatelnost 
objemového 
podílu 
(%) 
Vnitřní hygienické 
vybavení 
3,9 0 0,0 3,8 0 0,0 
Výtahy 1,3 1 1,3 1,3 1 1,3 
Instalační 
prefabrikovaná jádra 
3,7 1 3,7    
Ostatní 5,7 1 5,7 5,6 1 5,6 
Celkem 100,0 13 62,5 100,0 12 61,7 
 
Společné konstrukce jsou ty konstrukce, které jsou ve všech místnostech v bytových 
a nebytových jednotkách obsaženy.  
Jako společné konstrukce jsou uvažovány i vnitřní úpravy povrchů, i když v garážích, 
nebytových jednotkách a sklepech nebývají vždy provedeny. Pokud nejsou 
provedeny, jedná se většinou o pohledový beton, jehož betonáž je dražší 
než u betonu, který bude následně opatřen omítkou. Navíc v některých případech 
jsou stěny a stropy těchto jednotek natřeny nátěrem působícím proti otěru a stropy 
musí být navíc zatepleny, neboť se jedná a prostory nevytápěné. 
Objemové podíly společné jsou mezi bytové a nebytové jednotky rozpočítány 
dle započitatelné plochy jednotlivých jednotek vůči celkové započitatelné ploše. 
Součet rozpočítaných objemových podílů mezi jednotky musí dát u typových 
bytových domů 62,5 % a u netypových bytových domů 61,7 %. 
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10.3 Objemové podíly jednotlivých konstrukcí a jejich rozpočítání 
dle standardu jednotky 
10.3.1 Vnitřní obklady keramické 
Keramický obklad je uvažován v koupelně, v koupelně s WC a na WC. Při výpočtu 
je uvažováno s výškou obkladu v koupelně a v koupelně s WC do 1,80 m 
a nad 1,80 m (pro výpočet váhy dané konstrukce uvažováno s výškou 2,5 m). 
Váha znaku keramického obkladu, která se dále přenáší do výpočtu objemových 
podílů, je stanovena s ohledem k velikosti užitné plochy koupelny nebo koupelny 
s WC a s ohledem k výšce obkladu následovně dle Tab. 6. 
Tab. 6: Stanovení váhy znaku „ vnitřní obklady keramické“ pro výšku obkladu 
podle  podlahové plochy koupelny 
Koupelna a Koupelna s WC 
Výměra 
koupelny 
(m2) 
Obvod 
(m) 
V. 1,8 m V. 2,5 m 
Váha pro obklad 
v. cca 1,8 m 
Váha pro obklad 
v. nad 1,8 m 
Plocha 
obkladu 
(m2) 
Plocha 
obkladu 
(m2) 
3,00 6,00 10,80 15,00 1,00 1,39 
4,00 7,00 12,60 17,50 1,17 1,62 
5,00 8,00 14,40 20,00 1,33 1,85 
6,00 9,00 16,20 22,50 1,50 2,08 
7,00 10,00 18,00 25,00 1,67 2,31 
8,00 11,00 19,80 27,50 1,83 2,55 
9,00 12,00 21,60 30,00 2,00 2,78 
10,00 13,00 23,40 32,50 2,17 3,01 
11,00 14,00 25,20 35,00 2,33 3,24 
12,00 15,00 27,00 37,50 2,50 3,47 
 
Pro podlahové plochy koupelen byla stanovena přibližná plocha obkladu 
podle obvodu, z nějž byl odečten 1,00 m na dveře.  
Váha znaku podle výšky keramického obkladu pro WC není závislá na velikosti WC, 
neboť tato bývá v jednom bytovém domě přibližně stejná. 
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Tab. 7: Váha znaku „ vnitřní obklady keramické“ pro WC dle jeho výšky 
WC 
Výška obkladu Váha 
do 1,2 m 1,00 
do 1,8 m 1,50 
do 2,5 m 2,00 
 
Objemový podíl ve výši 1,3 % pro typové bytové domy a 2,1 % pro netypové bytové 
domy je rozpočítán mezi jednotlivé bytové jednotky podle vah koupelen a WC 
v nich umístěných vůči celkovým vahám znaku za koupelny a WC v celém bytovém 
domě. 
10.3.2 Dveře 
Objemový podíl dveří je v bytovém domě rozpočítán s ohledem na počet dveří 
v jednotlivých jednotkách a s ohledem na jejich váhu znaku, která je uvedena v Tab. 
8, vůči celkovému počtu dveří v budově a jejich váze znaku.  
Tab. 8: Váha znaku „dveře“ dle jejich typu 
Dveře a vrata 
Typ dveří Váha 
Garážová vrata 10,00 
Požární dveře 6,00 
Vchodové dveře bezpečnostní do BJ/NJ 6,00 
Vchodové dveře do BJ/NJ 2,00 
Vnitřní dveře 1,00 
 
Váha pro typ dveří byla stanovena s ohledem k ceně daného typu dveří. Např. běžné 
obložkové zárubně a vnitřní dýhované dveře stojí cca 5 000,- Kč, kdežto vstupní 
bezpečnostní dveře do jednotek stojí okolo 30 000,- Kč a garážová vrata s pohonem, 
jenž zvládne dostatečný cyklus otvírání stojí okolo 50 000,- Kč. 
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10.3.3 Vrata 
Vrata jsou u bytových domů typových i netypových uvažována objemovým podílem 
ve výši 0,0 %. Není s nimi tedy počítáno. Vjezdová vrata do garáží jsou uvažována 
u znaku Dveře. 
10.3.4 Okna 
Objemový podíl oken je, podobně jako u dveří, rozpočítán s ohledem na počet oken, 
balkonových dveří a francouzských oken v jednotlivých jednotkách a s ohledem 
na jejich váhu znaku, která je uvedena v Tab. 9, vůči celkovému počtu oken 
v budově a jejich váze znaku.  
Tab. 9: Váhy znaku „okna“ - okna, balkonové dveře a francouzská okna 
Okna 
Typ oken Váha 
Okno 1,00 
Francouzské okno 2,00 
Balkonové dveře 2,00 
 
Váha pro typ oken vychází z běžných cen pro daný typ oken. Balkonové dveře 
a francouzské okno stojí přibližně dvojnásobek než stejně široké běžné okno.  
10.3.5 Povrchy podlah 
Objemový podíl pro povrchy podlah ve výši 3,0 % pro bytové domy typové a ve výši 
3,1 % pro bytové domy netypové je rozpočítán dle velikosti započitatelné plochy 
jednotky vůči celkové započitatelné ploše. 
10.3.6 Vytápění 
Objemový podíl pro vytápění ve výši 4,8 % pro bytové domy typové a ve výši 4,7 % 
pro bytové domy netypové je rozpočítán dle velikosti započitatelné plochy jednotky 
vůči celkové započitatelné ploše. 
10.3.7 Elektoinstalace 
Objemový podíl pro elektroinstalaci ve výši 5,1 % pro bytové domy typové 
a ve výši 5,2 % pro bytové domy netypové je rozpočítán dle velikosti započitatelné 
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plochy jednotky a podle váhy znaku z tab. 10 vůči celkovému součtu započitatelných 
ploch vážených typem jednotky. 
Tab. 10: Váhy znaku „elektroinstalace“ podle typu jednotky 
Elektroinstalace 
Typ oken Váha 
Nebytová jednotka – sklad 0,50 
Garáž 0,50 
Bytová jednotka 1,00 
Nebytová jednotka 1,00 
 
Váhy elektroinstalace podle typu jednotky vychází ze složitosti rozvodů 
elektroinstalace, přívodů 230V/400V a množství zásuvek a vypínačů. Do garáží 
a skladovacích prostor nebývá běžně zaveden rozvod 400V a je zde výrazně menší 
množství zásuvek a vypínačů. Také osvětlení je jednodušší. 
10.3.8 Vnitřní vodovod 
Objemový podíl pro vnitřní vodovod ve výši 3,2 % pro bytové domy typové 
a ve výši 3,3 % pro bytové domy netypové je rozpočítán podle počtu vývodů vody 
v jednotlivých jednotkách vůči celkovému počtu vývodů v bytovém domě. 
10.3.9 Vnitřní kanalizace 
Objemový podíl vnitřní kanalizace je rozpočten podle typu místností s kanalizací, 
jejich počtu a váhy znaku vůči celkovému počtu místností daného typu v budově 
a jim přiřazené váze znaku. 
Váhy pro typ místností jsou uvedeny v tab. 11 a vychází z předpokládaného počtu 
vývodů kanalizačních odpadů pro předpokládaný počet zařizovacích předmětů s tím, 
že záchodová mísa, tj. WC, má samostatný odpad a ostatní zařizovací předměty mají 
také svůj odpad. 
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Tab. 11: Váhy znaku „vnitřní kanalizace“ podle typu místnosti 
Vnitřní kanalizace 
Typ místnost Váha 
Koupelna s WC 2,00 
Koupelna 1,00 
WC 1,00 
Kuchyň 1,00 
Pokoj s kk 1,00 
 
10.3.10 Vnitřní plynovod 
Objemový podíl pro vnitřní plynovod je rozpočítán podle počtu vývodů v jednotlivých 
jednotkách vůči celkovému počtu vývodů plynu. 
10.3.11 Ohřev teplé vody 
Objemový podíl pro ohřev teplé vody ve výši 2,2 % pro bytové domy typové 
a ve výši 2,1 % pro bytové domy netypové je rozpočítán dle velikosti započitatelné 
plochy jednotky vůči celkové započitatelné ploše jednotek s ohřevem teplé vody. 
10.3.12 Vybavení kuchyní 
Objemový podíl pro vybavení kuchyní je rozpočítán dle velikosti započitatelné plochy 
jednotky vůči celkové započitatelné ploše jednotek s vybavením kuchyní. 
10.3.13 Vnitřní hygienické vybavení  
Objemový podíl vnitřních hygienických vybavení je rozpočítán s ohledem na počet 
zařizovacích předmětů v jednotlivých jednotkách a s ohledem na jejich váhu, znaku 
která je uvedena v Tab. 12, vůči celkovému počtu zařizovacích předmětů a jejich 
váze znaku.  
Dizertační práce  Ing. Iva Vlčková 
47 
 
Tab. 12: Váhy znaku „vnitřní hygienické vybavení“ dle typu zařizovacích předmětů 
Vnitřní hygienické vybavení 
Zařizovací předmět Váha 
Umyvadlo 1,00 
Vana 6,00 
Sprchový kout 6,00 
WC 2,00 
Bidet 2,00 
 
10.4 Nebytové jednotky a garáže 
Garáže, i když nebudou v katastru nemovitostí vedeny jako samostatné nebytové 
jednotky nebo jako jedna nebytová jednotka, musí být pro výpočet zadány tak, 
jako by se jednalo o samostatnou jednotku. Pro výpočet je dostačující počítat 
všechny garáže jako jednu nebytovou jednotkou. 
U ostatních nebytových jednotek (sklad, prodejna apod.) se velikost místností zadá 
do sloupce pokoj, nikoli do pokoj s kk. Toho by bylo využito v případě, 
že by v nebytové jednotce byla umístěna kuchyňská linka (např. v čajové kuchyňce).  
Obvyklá cena garáží, práva užívání garážového stání i nebytové jednotky musí být 
stanovena porovnávací metodou. 
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11 Výsledky propočtu 
11.1 Koeficient nákladové hodnoty 
Výpočtovým algoritmem je stanovena hodnota (procentuální hodnota jednotlivých 
jednotek z nákladové ceny bytového domu). V případě, že součet hodnot jednotek 
nebude 100 %, je nutné přepočítat procentuální hodnoty jednotek, aby jejich součet 
činil 100 %. 
Další vypočítanou hodnotou jsou procenta / velikost započitatelné plochy bytové 
nebo nebytové jednotky.  
Ve výpočtovém algoritmu je v následujícím odstavci stanoven koeficient nákladové 
hodnoty na m2 započitatelné plochy vůči první jednotce. Tento koeficient 
je značen Ks. 
11.2 Koeficient umístění bytové jednotky v podlaží 
Bytové jednotky v různých nadzemních podlažích se obchodují za rozdílné ceny. 
Ve starších zděných a panelákových bytových jednotkách jsou bytové jednotky 
v 1.NP výrazně hůře obchodovatelné než bytové jednotky ve vyšších podlažích. Dále 
jsou hůře obchodovány byty v nejvyšším podlaží v případě, že nebyla provedena 
rekonstrukce a zateplení střešního pláště.  
V novostavbách bytových domů již tak významné rozdíly mezi zájmem o byty v 1.NP 
a v nejvyšších podlažích nejsou. Bytové jednotky v 1.NP často kupují mladé rodiny 
s dětmi a lidé se psy, neboť těmto bytovým jednotkám přísluší velmi často 
předzahrádky, na nichž je možné vybudovat hřiště a nechat proběhnout domácí 
zvířata. Bytové jednotky v nejvyšších patrech bývají většinou nejvíce ceněnými, 
neboť z nich je výhled do okolí, bytové jednotky mívají větší terasy a mívají 
větší započitatelnou plochu.  
Například developer Skanska a.s. ctí pravidlo, dle nějž co podlaží, to o 100 000,- Kč 
vyšší cena u stejné bytové jednotky. 
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Pro stanovení koeficientů pro rozdílnost cen mezi podlažími bylo provedeno 
porovnání u tří developerských projektů. Nabídkové ceny jsou převzaty z ceníků 
developerů. Tento propočet je přiložen v příloze č. 1. 
Tab. 13: Koeficienty rozložení cen bytových jednotek dle umístění v podlaží bytového 
domu (Kp) 
Podlaží 
Starší zděné domy 
a panelové domy 
Novostavby bytových 
domů 
Průměrný 
koeficient 
rozložení 
cen Kp 
Rozdíl 
v ceně proti 
1.NP          
% 
Průměrný 
koeficient 
rozložení 
cen Kp 
Rozdíl 
v ceně proti 
1.NP          
% 
3.PP až 1.PP 0,90 -10 0,90 -10 
1.NP 1,00 0 1,00 0 
2.NP 1,10 10 1,07 7 
3.NP 1,13 13 1,10 10 
4.NP 1,16 16 1,15 15 
5.NP 1,19 19 1,20 20 
6.NP 1,22 22 1,25 25 
7.NP a vyšší podlaží 1,25 25 1,27 27 
Nejvyšší podlaží (vyšší než 7.NP) 1,15 15 1,30 30 
 
Koeficient podlaží je značen Kp . 
11.3 Koeficient výhledu z BJ/NJ 
Prodejnost bytových jednotek s výhledem do zeleně, případně na město, 
architektonicky zajímavé stavby či památky je vyšší, než u jednotek s výhledem 
na další bytový dům, průmysl, sklady apod. Z tohoto důvodu je stanoven koeficient 
Kv, který tuto skutečnost zohledňuje (viz tab. 14). 
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Tab. 14: Koeficienty výhledu (Kv) z bytové jednotky 
Podlaží Průměrný koeficient rozložení cen Kv 
Výhled na zajímavou scenérii, památky přírodní, kulturní             
i architektonické, výhled do zeleně 
1,05 - 1,20 
Výhled na průmysl, skladovací haly 0,90 - 0,95 
Výhled na sídliště a další bytové domy 0,95 - 1,00 
 
Výši použitého koeficientu Kv je nutné vždy odůvodnit. Tuto určuje znalec v rozpětí 
tab. 14 dle zkušeností a znalostí z daného regionu. 
11.4 Celkový koeficient pro hodnoty jednotek v bytovém domě 
Celkový koeficient K hodnoty jednotek je vypočten pronásobením koeficientů Ks, Kp 
a Kv stanovených pro každou jednotku samostatně. 
K= Ks*Kp*Kv 
11.5 Stanovení obvyklé ceny bytových jednotek  
Obvyklá cena bytových jednotek vychází z cenového porovnání nejčastěji 
se v projektu vyskytující velikosti a dispozice jednotky nebo z jednotky, k níž můžeme 
stanovit relevantní porovnávací hodnotu (ozn. Etalon).  
Pro tento Etalon bude koeficient K přepočten na 1,00 a koeficient K u ostatních 
jednotek bude vydělen hodnotou původního koeficientu K u Etalonu (ozn. K´). 
Obvyklá cena (OC) jednotlivých jednotek se následně stanoví jako porovnávací 
hodnota (PH) jednotky v Kč/m2 vynásobená započitatelnou plochou (ZP) 
a koeficientem K´. 
OC=PH*ZP*K´ 
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12 Použití početního algoritmu pro stanovení cenového podílu 
bytových a nebytových jednotek 
12.1 Stanovení typu bytového domu 
Rozdíly mezi typovými a netypovými bytovými domy jsou především v rozdílných 
objemových podílech u nosných konstrukcí a v úpravách vnitřních povrchů. 
U nenosných konstrukcí a prvků krátkodobé životnosti jsou rozdíly mezi objemovými 
podíly v desetinách procent. Navíc se u typových bytových domů uvažuje 
s instalačním prefabrikovaným jádrem. 
Převážná část novodobě stavěných developerských projektů bude uvažována 
jako netypový bytový dům. Za developerskou výstavbu typových bytových domů 
se dá považovat např. výstavba v Nupakách u Prahy, kde bytové domy jsou stavěny 
systémem Canaba (železobetonové panely).  
Starší objekty panelového typu budou uvažovány jako bytové domy typové.  
12.2 Vyplnění excelové tabulky – list s názvem Rozpis jednotek 
Pro stanovení obvyklé ceny je nutné vyplnit list Rozpis BJ a v něm všechna modře 
podbarvená pole: 
 typ nemovitosti (viz. Obr. 1) – na výběr je z možností Netypové bytové 
domy a Typové bytové domy, 
 stáří nemovitosti (viz. Obr. 1) – možnost vybrat z Novostavba 
a Starší budova, 
 celkový počet nadzemních podlaží (viz. Obr. 1) – na výběr 
je z možností od 3.PP po 20.NP. V případě, že nebude celkový počet 
podlaží vyplněn, objeví se v poli označeném na Obr. 1 modrým 
kolečkem chybová hláška ♯N/A 
 porovnávací jednotková cena (viz. Obr. 1) – vyplní se porovnávací 
jednotková cena za m2 užitné plochy zjištěná porovnávací metodou 
pro Etalon, 
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Obr. 1: Vyplnění polí charakterizujících bytový dům 
 
 číslo jednotky (viz. Obr. 2) – podle prohlášení vlastníka nebo označení 
jednotek v developerském projektu, 
 podlaží (viz. Obr. 2) – na výběr z možností 3.PP až 20.NP, 
 dispozice (viz. Obr. 2) - 2+kk, 3+1 apod., 
 podlahová plocha teras, lodžií a balkonů (viz. Obr. 2) – výměra v m2 
pro plochy užívané společně s jednotkou, 
 podlahová plocha sklepů (viz. Obr. 2) - výměra v m2 
pro každou jednotku zvlášť, pokud se nejedná o samostatnou 
nebytovou jednotku, 
Obr. 2: Vyplnění polí charakterizujících bytové a nebytové jednotky 
 
 pokoj s kk, pokoj, kuchyň, koupelna, koupelna s WC, WC, chodba, 
komora v jednotce, komora mimo jednotku (viz. Obr. 3) – 
vyplní se výměra v m2 u místností, jenž jsou v jednotce zastoupeny. 
V případě nebytových jednotek a garáží jsou užitné plochy vyplněny 
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do sloupce pokoj, pokud není v nebytové jednotce kuchyňka. V případě 
kuchyně je možné použít sloupec pokoj s kk nebo sloupec kuchyň  
Obr. 3: Vyplnění výměr místností u bytových a nebytových jednotek 
 
 vana, umyvadlo, sprchový kout, WC, bidet, vývod na pračku, vývod 
na dřez a vývod na myčku (viz. Obr. 4) - v ks dle skutečného 
zastoupení v jednotce, 
 typ jednotky (viz. Obr. 4) – volí se mezi bytová jednotka, nebytová 
jednotka, garáž, nebytová jednotka – sklad formou rolovacího tlačítka. 
Nebytovou jednotkou je myšlen například obchod, kancelář, apod.  
Obr. 4: Počty zařizovacích předmětů a typ jednotky 
 
 vchodové dveře bezpečnostní do BJ/NJ, vchodové dveře do BJ/NJ, 
vnitřní dveře, požární dveře, garážová vrata, okno, francouzské okno, 
balkonové dveře a vývod plynu (viz. Obr. 5) – vyplní se počet ks 
v každé jednotce, 
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 výška keramického obkladu v koupelně nebo koupelně s WC a výška 
keramického obkladu na WC (viz. Obr. 5) – vyplní se výška v m, 
Obr. 5: Počty dveří, oken a výšky obkladů v koupelně a na WC 
 
 
 vytápění a ohřev teplé vody (viz. Obr. 6) – vyplní se ano nebo ne 
formou rolovacího tlačítka, 
 kuchyňská linka (viz. Obr. 6) – vyplní se ano nebo ne formou rolovacího 
tlačítka. 
 etalon (viz. Obr. 6) – bytová jednotka, pro níž je možné stanovit 
porovnávací hodnotu s dostatek relevantních podkladů, je označena 
jako etalon a je označena ve sloupci ano 
 koeficient výhledu Kv (viz. hnědě označeno na Obr. 6) – je zadán 
v rozpětích dle tab. 14. 
Obr. 6: Vytápění, ohřev TUV, kuchyňská linka, etalon a koeficient výhledu Kv 
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Po vyplnění všech předchozích údajů se provede propočet, na jehož základě 
jsou stanoveny cenové podíly bytových a nebytových jednotek v bytovém domě. 
Excelový soubor je naprogramován po řádek s číslem 500. V případě více bytových 
jednotek je nutno řádky vkládat před poslední naprogramovaný řádek. 
12.3 Kontrola zadaných údajů 
12.3.1  List s názvem Rozpis BJ 
V případě, že není vyplněn celkový počet podlaží bytového domu, objeví se v poli 
označeném na Obr. 7 chybové hlášení ♯N/A. 
Obr. 7: Nevyplněn celkový počet podlaží 
 
Pro případ, kdy bude vyplněn celkový počet podlaží menší než podlaží zadaná 
u jednotlivých jednotek, objeví se chybové hlášení CHYBA- Celkový počet nižší 
než podlaží zadané 
Obr. 8: Celkový počet podlaží nižší než podlaží zadaná u jednotlivých jednotek 
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12.3.2  List s názvem Pomocné výpočty 
Pokud není zadána žádná jednotka ani její výměra, v  listu Pomocné výpočty 
se objeví nápis CHYBA (viz. Obr. 9). 
Obr. 9: Kontrola zadání výměr 
 
12.3.3  List s názvem Pomocné výpočty 
V případě, že není zadán dostatek údajů pro výpočet jednotlivých objemových 
podílů, objeví se u daných sloupců, kde musí být zadána alespoň jedna hodnota 
CHYBA (viz Obr. 10). 
Obr. 10: Chybové hlášení při nedostatku zadaných argumentů 
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13 Aplikace výpočtu na developerský projekt Vila Děvín 
13.1 Popis projektu 
Jedná se o menší rezidenční projekt s devatenácti bytovými jednotkami 
v pěti nadzemních podlažích a s 22 parkovacími stáními v zakladačích umístěnými 
v 1.PP. Dispoziční navržení domu splňuje nároky současného bydlení.  
Bytový dům a bytové jednotky jsou prováděny ve vysokém standardu použitých 
materiálů. Ke každé bytové jednotce náleží terasa nebo balkon, sklepní kóje 
a parkovací stání. 
13.2 Popis lokality 
Bytový dům je umístěn v klidné lokalitě vhodné k bydlení, s dobrou dostupností 
obchodů a služeb, v blízkosti městské hromadné dopravy a školy. V docházkové 
vzdálenosti se nachází park a les.  
Bytový dům je stavěn v docházkové vzdálenosti (12 min) na metro Radlická, 
ve vzdálenosti cca 200 m je umístěna zastávka autobusu MHD. 
13.3 Dispoziční řešení 
Projektová dokumentace 4.NP a 5.NP společně se studiemi 1.NP až 3.NP 
je umístěna v příloze č. 2.  
V 1.NP bytového domu budou vybudovány 4 bytové jednotky, z toho dvě o dispozici 
3+kk a 2 bytové jednotky o dispozici 2+kk, ve 2. a 3. NP jsou shodně navrženy 
3 bytové jednotky 2+kk, 1 bytová jednotka 3+kk a 1 bytová jednotka 4+kk. Ve 4.NP 
jsou umístěny 2 bytové jednotky velikosti 2+kk, 1 bytová jednotka 4+kk a 1 bytová 
jednotka 3+kk. V 5.NP je umístěna pouze 1 bytová jednotka dispozice 5+kk. 
Bytová jednotka v 5.NP nikdy nebyla nabízena v realitní inzerci, neboť tuto si nechal, 
dle svých představ, navrhnout původní vlastník pozemku. 
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13.4 Stanovení porovnávací hodnoty 
Porovnávací hodnota, se kterou bude dále počítáno u etalonu, byla stanovena 
pro bytovou jednotku ve 3.NP o dispozici 2+kk s průměrnou velikostí 46,00 m2. 
Nejblíže tomuto odpovídá jednotka číslo 35 ve Vile Děvín, která má dispozici 2+kk 
se započitatelnou plochou 46,83 m2. 
V tab. 15 je provedeno porovnání s 9 obdobnými bytovými jednotkami 
a to se 6 bytovými jednotkami z realitní inzerce a 3 bytovými jednotkami z vlastní 
databáze prodejů za posledních 6 měsíců. 
Bytové jednotky do vzdálenosti cca 2 km se v březnu 2013 nabízely a od září 2012 
zobchodovaly v rozpětí 48 550,- Kč/m2 až 60 790,- Kč/m2 započitatelné plochy 
u starších bytových jednotek po rekonstrukci a v rozpětí 55 650,- Kč/m2                    
až 68 700,- Kč/m2 započitatelné plochy u novostaveb.  
Výše obvyklých jednotkových cen je závislá na lokalitě a standardu prací. Na základě 
zjištěných jednotkových cen je stanovena obvyklá jednotková cena etalonu ve Vile 
Děvín ve výši 60 000,- Kč/m2 započitatelné plochy. 
Tab. 15: Stanovení jednotkové porovnávací hodnoty v Kč/m2 započitatelné plochy 
Fotodokumentace Popis BJ Adresa 
Pod-
laží 
Započi-
tatelná 
plocha 
 
m2 
Nabídko-
vá cena 
 
Kč 
Koef. 
Redut-
ce 
Zdůvodnění 
koeficientu 
Jednot-
ková 
cena 
 
Kč/m2 
Zdroj 
ceny 
 
 
Byt 1 + 1, 40,00 m2, 7,00m2 
balkon, v klidné ulici, 
v žádané oblasti ve vilové 
čtvrti - Pražské Malvazinky. 
Dům je po rekonstrukci, 
v bytě je nové PVC, okna, 
plovoucí podlahy a dlažba. 
Byt je v původním 
udržovaném stavu, WC 
a koupena oddělené. 
K bytu náleží sklep. 
Orientace na východ 
a jihozápad. Dopravní 
dostupnost je výborná, 
metro trasa B Radlická 
10min, tramvaj také 10min. 
Smíchov, 
K vodojemu 
3.NP 42,10 2 680 000 0,90 
Nabídková cena 
(o 10 % vyšší 
než 
předpokládaná 
cena 
realizovaná), 
stejná lokalita, 
nižší standard, 
horší technický 
stav, starší BJ 
57 292 
w
w
w
.s
re
al
ity
.c
z 
 
 
 
Byt o dispozici 2+kk 
a výměře 45,00 m2. 
Dispozice bytu: chodba, 
obytná ložnice, kuchyně 
s pracovnou, koupelna 
s toaletou. Byt 
je po částečné rekonstrukci 
(velice kvalitní kuchyňská 
linka se spotřebiči, nová 
koupelna, podlahy 
v místnostech). 
Smíchov, 
Peroutkova 
3.NP 45,00 2 300 000 0,95 
Nabídková cena 
(o 5 % vyšší než 
předpokládaná 
cena 
realizovaná), 
stejná lokalita, 
nižší standard, 
horší technický 
stav, starší BJ 
48 556 
w
w
w
.s
re
al
ity
.c
z 
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Fotodokumentace Popis BJ Adresa 
Pod-
laží 
Započi-
tatelná 
plocha 
 
m2 
Nabídko-
vá cena 
 
Kč 
Koef. 
Redut-
ce 
Zdůvodnění 
koeficientu 
Jednot-
ková 
cena 
 
Kč/m2 
Zdroj 
ceny 
 
 
 
Jižně orientovaný byt č. 
202 o velikosti 2+kk/B - 
42,04 m2 (34,20 m2 byt + 
7,84 m2 balkon) se nachází 
ve druhém patře cihlové 
novostavby s výtahem 
v ulici Smrčinská, 
na rozhraní Motola, 
Strahova a Hřebenek 
na Praze 5, v projektu Byty 
Císařka ( 12 bytů ). K bytu 
náleží balkon, sklepní koje 
v suterénu. 
Smíchov, 
Smrčinská 
3.NP 36,55 2 790 000 0,90 
Nabídková cena 
(o 10 % vyšší 
než 
předpokládaná 
cena 
realizovaná), 
mírně lepší 
lokalita, 
obdobný 
standard, 
novostavba 
68 697 
w
w
w
.s
re
al
ity
.c
z 
 
 
 
Luxusně zrekonstruovaný 
byt o dispozici 2+kk a ploše 
50,00 m2, situovaný 
v klasické cihlové budově 
s novým výtahem v žádané 
lokalitě Prahy 5 Smíchov. 
 V rámci rekonstrukce byla 
vybudována nová koupelna 
s moderním sprchovým 
koutem, kuchyňská linka 
se spotřebiči, nové plovoucí 
podlahy, etážové topení. 
Smíchov, 
Straropra-
menná 
3.NP 50,00 3 950 000 0,80 
Nabídková cena 
(o 20 % vyšší 
než 
předpokládaná 
cena 
realizovaná), 
lepší lokalita, 
obdobný 
standard, 
obdobný 
technický stav, 
starší BJ 
63 200 
w
w
w
.s
re
al
ity
.c
z 
 
Prostorný 2+kk s terasou 
a vyhlídkou na Prahu Byt 
se nachází v jedinečném 
novém projektu BYTY 
SVĚT na Praze 5 - 
Malvazinky. Jedná se o vila 
domy, které architektonicky 
korespondují se stávající 
zástavbou. Byty jsou 
orientovány převážně na jih 
a každý byt nabízí také 
balkon nebo terasu. 
Malvazinky 3.NP 45,00 3 177 450 0,90 
Nabídková cena 
(o 10 % vyšší 
než 
předpokládaná 
cena 
realizovaná), 
mírně lepší 
lokalita, 
obdobný 
standard, 
novostavba 
63 549 
w
w
w
.r
ea
ln
ov
os
ta
vb
y.
cz
 
 
Bytová jednotka A302 - 
2+kk, 53,38 m2 a balkonem 
3,36 m2 v novém 
developerském projektu 
´Pod Ladronkou - bydlení 
bez kompromisů´. Projekt 
se nachází v oblíbené 
rezidenční lokalitě při ulici 
Podbělohorská, pár minut 
chůze od parku Ladronka. 
Podbělo-
horská 
3.NP 54,39 4 034 225 0,85 
Nabídková cena 
(o 15 % vyšší 
než 
předpokládaná 
cena 
realizovaná), 
mírně lepší 
lokalita, 
obdobný 
standard, 
novostavba 
63 049 
w
w
w
.p
od
la
dr
on
ko
u.
cz
 
 
 
 
Bytová jednotka je 
umístěna v nově 
zbudovaném objektu, 
který má  3 PP a 5 NP 
včetně obytného podkroví. 
V objektu je výtah. Byt 
je umístěn ve 3. NP, 
má dispoziční řešení 2+kk 
o celkové obytné ploše 
47,46 m2 a balkonu 3,50 
m2. 
Smíchov, 
Na Neklance 
3.NP 48,51 2 700 000 1,00 
Realizovaná 
cena, mírně 
lepší lokalita, 
mírně nižší 
standard, 
novostavba 
55 659 
vl
as
tn
í d
at
ab
áz
e 
 
 
 
Bytová jednotka se nachází 
ve 3. NP a má dispozici 
2+kk. Provedení bytu 
je standardní s vybavením 
vč. podlahových krytin. 
Podlahy jsou v obytné části 
plovoucí dřevěné, 
v  ostatních místnostech 
jsou standardní keramické 
dlažby, v koupelně a WC 
zároveň keramický obklad. 
V koupelně je umístěna 
standardní vana a kombi 
WC. 
Smíchov, 
Na Císařce 
3.NP 42,50 2 700 000 1,00 
Realizovaná 
cena, obdobná 
lokalita, stejný 
standard, 
novostavba 
63 529 
vl
as
tn
í d
at
ab
áz
e 
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Fotodokumentace Popis BJ Adresa 
Pod-
laží 
Započi-
tatelná 
plocha 
 
m2 
Nabídko-
vá cena 
 
Kč 
Koef. 
Redut-
ce 
Zdůvodnění 
koeficientu 
Jednot-
ková 
cena 
 
Kč/m2 
Zdroj 
ceny 
 
 
 
Bytová jednotka prošla 
kompletní rekonstrukcí 
(nové podlahy, plastová 
okna, dveře vč. 
obložkových zárubní, 
bezpečnostní vchodové 
dveře, nová koupelna vč. 
zařizovacích předmětů a 
keram. obkladu, 
elektroinstalace, rozvody 
vody, vytápění plynovým 
kotlem), 2+kk ve 3.NP, 
užitná plocha 45,10 m2, 
balkon 3,20 m2. 
Smíchov, 
Plzeňská 
3.NP 46,06 2 800 000 1,00 
Realizovaná 
cena, mírně 
lepší lokalita, 
nižší standard, 
starší objekt 
60 790 
vl
as
tn
í d
at
ab
áz
e 
Aritmetický průměr 46,00 
 
60 480 
 
 
13.5 Výpočty bytových a nebytových jednotek 
Pro stanovení nákladové hodnoty jednotlivých jednotek bylo zapotřebí vyplnit celou 
tabulku –  list Rozpis BJ viz Příloha č. 3, kam byly zaznamenány jednotlivé 
konstrukce, zařizovací předměty vývody vody, rozvody kanalizace apod. Následně 
byl stanoven etalon, pro nějž bylo nalezeno nejvíce porovnatelných reprezentantů 
v dané lokalitě. Vyplněna byla všechna pole podbarvená modře. 
Do přílohy č. 4 jsou vloženy pomocné výpočty, které jsou naprogramovány 
a nelze v nich nic měnit. 
Příloha č. 5 jsou výsledky automatizovaného výpočtu a stanovení cen pro jednotlivé 
bytové jednotky. 
13.6 Porovnání s nabídkovými cenami od developera 
Developerský projekt Vila Děvín je před dokončením, kolaudace by měla proběhnout 
v květnu 2013 a možnost nastěhování je předpokládána v červnu až červenci 2013. 
Do 15. března 2013 již byly prodány bytové jednotky ve 3.NP až 6.NP s tím, 
že bytová jednotka v 6.NP nebyla nikdy na realitním trhu nabízena a byla od počátku 
uzpůsobena požadavkům původního vlastníka pozemku, na němž je projekt 
realizován. 
V době, kdy byl bytový dům pouze ve fázi příprav a vypracování projektové 
dokumentace pro stavební povolení, byly bytové jednotky průměrně nabízeny 
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s cenami o 5 % nižšími než v době, kdy bylo zajištěno stavební povolení a výstavba 
začala probíhat.  
Na internetových stránkách k developerskému projektu www.viladevin.cz je uvedeno, 
že jsou dávány slevy ve výši 10 % jako „1. Moment“. Jedná se však pouze 
o marketingový trik, neboť bytové jednotky nebyly nikdy za ceny, uvedené 
na internetu jako cena před slevou, nabízeny. 
Dle výpočtů podle navržené metodiky by měly být bytové jednotky obchodovány 
za ceny viz tab. č. 16. 
Tab. 16: Návrh obvyklých cen na základě výpočtu navrženou metodikou 
Číslo 
jednotky 
Dispozice Podlaží 
Podlahová 
plocha 
obytných 
místností 
Započitatelná 
plocha 
Typ 
jednotky 
Jednotková 
cena 
Obvyklá 
cena BJ/NJ 
Netypové Novostavba 5.NP m2 m2  Kč/m2 Kč 
KONTROLA      60 000  
Celkem   1347,73 1870,98   91 053 283 
11 3+kk 1.NP 57,02 101,78 
Bytová 
jednotka 
45 222 4 844 958 
12 3+kk 1.NP 61,64 108,54 
Bytová 
jednotka 
45 533 5 202 300 
13 2+kk 1.NP 37,13 68,19 
Bytová 
jednotka 
47 959 3 270 335 
14 2+kk 1.NP 36,36 57,81 
Bytová 
jednotka 
50 288 2 907 122 
21 4+kk 2.NP 71,74 95,72 
Bytová 
jednotka 
55 649 5 326 718 
22 3+kk 2.NP 61,24 82,53 
Bytová 
jednotka 
54 553 4 502 252 
23 2+kk 2.NP 43,21 55,80 
Bytová 
jednotka 
55 690 3 107 515 
24 2+kk 2.NP 41,67 54,01 
Bytová 
jednotka 
56 164 3 033 425 
25 2+kk 2.NP 34,00 46,83 
Bytová 
jednotka 
58 364 2 733 169 
31 4+kk 3.NP 71,74 95,72 
Bytová 
jednotka 
57 209 5 476 066 
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Číslo 
jednotky 
Dispozice Podlaží 
Podlahová 
plocha 
obytných 
místností 
Započitatelná 
plocha 
Typ 
jednotky 
Jednotková 
cena 
Obvyklá 
cena BJ/NJ 
Netypové Novostavba 5.NP m2 m2  Kč/m2 Kč 
KONTROLA      60 000  
Celkem   1347,73 1870,98   91 053 283 
32 3+kk 3.NP 61,24 79,18 
Bytová 
jednotka 
56 853 4 501 587 
33 2+kk 3.NP 43,21 55,80 
Bytová 
jednotka 
57 252 3 194 641 
34 2+kk 3.NP 41,67 54,01 
Bytová 
jednotka 
57 739 3 118 474 
35 2+kk 3.NP 34,00 46,83 
Bytová 
jednotka 
60 000 2 809 800 
41 4+kk 4.NP 68,69 91,18 
Bytová 
jednotka 
63 423 5 782 923 
42 2+kk 4.NP 47,05 68,72 
Bytová 
jednotka 
61 456 4 223 228 
43 2+kk 4.NP 39,92 58,53 
Bytová 
jednotka 
61 127 3 577 767 
44 3+kk 4.NP 56,18 92,41 
Bytová 
jednotka 
62 654 5 789 860 
51 5+kk 5.NP 174,72 292,09 
Bytová 
jednotka 
60 430 17 651 142 
G  1.PP 265,30 265,30 Garáž   
 
Při porovnání vypočtených obvyklých cen dle navržené metodiky a předpokládaných 
prodejních cen dle developera bylo zjištěno, že rozdíl u většiny bytových jednotek 
nepřesahuje 5 % (ať do mínusu nebo do plusu). Pouze u 3 bytových jednotek 4+kk 
je předpokládaná prodejní cena dle developera výrazně vyšší než dle navržené 
metodiky. To je pravděpodobně způsobeno menším množstvím v současné době 
stavěných bytových jednotek a stálým zájmem o ně.  
U bytových jednotek 4+kk je však pravděpodobné, že s ohledem k velikosti 
a koncové ceně bude horizont prodejnosti dlouhý a dá se předpokládat, že developer 
bude nucen dané jednotky zlevnit, aby byl schopen je prodat.  
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Porovnání nabídkových cen developera a cen vypočtených navrženou metodikou 
je uvedeno v tab. 17. 
Tab. 17: Návrh obvyklých cen na základě výpočtu navrženou metodikou 
Číslo 
jednotky 
Dispozice Podlaží 
Započitat. 
plocha 
Obvyklá 
cena BJ/NJ 
dle výpočtu  
Návrh 
prodejních 
cen dle 
developera 
Rozdíl 
v cenách 
Rozdíl 
v procentech 
vůči obvyklé 
ceně dle 
výpočtu 
Rozdíl 
v procentech 
vůči obvyklé 
ceně dle 
výpočtu 
Netypové Novostavba 5.NP m2 Kč Kč Kč % % 
KONTROLA                 
Celkem     1870,98 91 053 283 76 330 086 2 927 945 54,32 44,28 
11 3+kk 1.NP 101,78 4 844 958 4 894 411 49 453 1,02 1,01 
12 3+kk 1.NP 108,54 5 202 300 4 994 815 -207 485 -3,99 -4,15 
13 2+kk 1.NP 68,19 3 270 335 3 299 173 28 838 0,88 0,87 
14 2+kk 1.NP 57,81 2 907 122 3 151 468 244 346 8,41 7,75 
21 4+kk 2.NP 95,72 5 326 718 6 496 201 1 169 483 21,96 18,00 
22 3+kk 2.NP 82,53 4 502 252 4 476 934 -25 318 -0,56 -0,57 
23 2+kk 2.NP 55,80 3 107 515 2 994 683 -112 832 -3,63 -3,77 
24 2+kk 2.NP 54,01 3 033 425 2 983 787 -49 638 -1,64 -1,66 
25 2+kk 2.NP 46,83 2 733 169 2 791 491 58 322 2,13 2,09 
31 4+kk 3.NP 95,72 5 476 066 6 496 201 1 020 135 18,63 15,70 
32 3+kk 3.NP 79,18 4 501 587 4 515 245 13 658 0,30 0,30 
33 2+kk 3.NP 55,80 3 194 641 3 156 487 -38 154 -1,19 -1,21 
34 2+kk 3.NP 54,01 3 118 474 3 152 529 34 055 1,09 1,08 
35 2+kk 3.NP 46,83 2 809 800 2 790 894 -18 906 -0,67 -0,68 
41 4+kk 4.NP 91,18 5 782 923 6 647 245 864 322 14,95 13,00 
42 2+kk 4.NP 68,72 4 223 228 4 125 491 -97 737 -2,31 -2,37 
43 2+kk 4.NP 58,53 3 577 767 3 487 408 -90 359 -2,53 -2,59 
44 3+kk 4.NP 92,41 5 789 860 5 875 623 85 763 1,48 1,46 
51 5+kk 5.NP 292,09 17 651 142   -  -  -  - 
 
13.7 Návrh obvyklých cen jednotlivých jednotek 
Předpokládané prodejní ceny od developera jsou ve většině případů v souladu 
s cenami bytových jednotek v dané lokalitě. Pouze bytové jednotky 4+kk 
by bylo vhodné o cca 800 000,- Kč/BJ zlevnit. Tyto bytové jednotky mají výrazně 
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vyšší jednotkovou cenu za m2 započitatelné plochy než ostatní jednotky v daném 
projektu a dokonce mají výrazně vyšší jednotkovou cenu, než bytové jednotky 
o menší započitatelné ploše. Ani dispozičně nejsou tyto bytové jednotky ničím 
výjimečné a dají se hodnotit spíše jako průměrné, neboť je počítáno s ložnicí rodičů 
umístěnou za obývacím pokojem s kk, což může býti nepříjemné zejména pro rodiny 
s malými dětmi, neboť tyto nemají rodiče pod dohledem a při kontrole znamená projít 
přes celou bytovou jednotku. Navíc při tom je nutné projít přes chodbu u vchodových 
dveří do bytové jednotky, tzn. projít nečistou zónou.   
I z těchto důvodů by bytové jednotky 4+kk měly být výrazně levnější. 
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14 Závěr 
14.1 Shrnutí práce 
Výstavba bytového fondu probíhá v současnosti převážně v rámci developerských 
projektů s návazným prodejem budoucím vlastníkům. Velmi malé množství bytových 
jednotek je budováno jako družstevní byty s postupnými splátkami akontace 
a s následným převodem do osobního vlastnictví.  
Při privatizaci stávajícího bytového fondu jsou často bytové domy obchodovány 
jako celek, resp. soubor objektů, nikoliv jako jednotlivé byty.  
V případech prodejů bytů v developerských projektech i při případných privatizacích 
bytového fondu po jednotkách je vždy nutné stanovit cenu obvyklou jednotlivých bytů 
v rámci celku. V prvním případě z důvodu, aby developer projekt úspěšně zrealizoval 
a vrátily se mu vložené finanční prostředky i s předpokládaným, resp. přiměřeným 
ziskem, který se v současné době uvažuje ve výši 10 až 15 %. Ve druhém případě, 
aby předpokládaná cena byla pokud možno objektivně stanovena a byla 
odůvodnitelná. 
V prvním případě si tyto propočty provádí sám developer v rámci projektu, případně 
odhadci z důvodu stanovená zástavní hodnoty pro bankovní sektor, v případě, 
že developer žádá o úvěr na výstavbu. Ve druhém případě jsou stanovením ceny 
pověřování zpravidla znalci s odpovídající znaleckou specializací, jmenovaní 
podle zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících. Je samozřejmé, že tito 
znalci působí při případných soudních sporech, resp. exekucích. Četnost privatizace 
bytového fondu je podstatně menší, ale rozhodně nezanedbatelná a velmi 
zodpovědná, aby nedošlo k poškození některé ze stran. 
Přestože se jedná o velmi širokou oblast, kde se pohybují značné finanční 
prostředky, neexistuje pro zpracování znaleckých posudků a odhadů žádná metodika 
stanovení ceny obvyklé jednotek v rámci většího celku, zohledňující lokalitu, umístění 
jednotky, její velikost, vybavení a provedení a další parametry mající vliv 
na jejich jednotkovou cenu.  
Přitom je všeobecně známo, že např. stejná jednotka má jinou cenu v 1.NP, 
ve vyšších NP, v posledním NP, s výhodnou a nevýhodnou orientací oken, 
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v objektech s různým okolím atd. Stejně tak se pocitově respektuje, že stejně 
vybavená a provedená jednotka o vyšší výměře má menší jednotkovou cenu, 
než jednotka o menší výměře atd. Oceňování v těchto případech je prováděno spíše 
pocitově, než na základě nějakých hlubších rozborů a zdůvodnění.  
14.2 Přínos autorky pro obor soudní inženýrství 
Výsledkem dizertační práce je vypracování metodiky stanovení cen jednotlivých 
jednotek v rámci celých objektů, resp. větších celků, která se snaží tyto subjektivní 
pocity a zkušenosti zobjektivizovat, aby stanovené ceny byly zdůvodnitelné 
a nezpochybnitelné. Toto je důležité zejména v uvedených soudních sporech, 
exekučních řízeních, při privatizaci bytového fondu, aby byla vyloučena 
jakákoliv předpojatost, příp. podezření z korupčního jednání, což je v současnosti 
velmi aktuální téma.  
Metodika obsahuje automatické matematické zpracování zadaných dat, 
takže i kontrola těchto cen je s její pomocí velmi jednoduchá a operativní.  
14.3 Možnost dalšího rozšiřování a rozvoje 
Jde pouze o první, ale významný krok v této oblasti, protože dosud nic podobného 
nejen v ČR, ale ani v zahraničí neexistuje. Teprve praxe ukáže, jak se předpoklady 
a postupy zavedené v matematickém modelu potvrdí.  
Je zřejmé, že se může ukázat, že je nutné provést některé korekce, tzn. že se 
jedná o otevřený systém, který bude pravděpodobně procházet dalším vývojem, 
ale to podstatné, tj. základ bude touto prací položen.  
Další možností rozvoje je použití algoritmu i pro stanovení obvyklých cen nebytových 
jednotek a garáží, což součástí této dizertace není. 
14.4 Další možnosti využití 
Pár příkladů dalšího využití výpočtového algoritmu: 
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 jednou z dalších možností využití početního algoritmu je pomoc developerů 
při rozhodování rozložení bytových jednotek, získáním nákladové ceny 
pro jednotlivé jednotky, 
 odůvodnění rozdílných cen při privatizaci bytového fondu a převodu bytové 
jednotky do osobního vlastnictví, 
 zjištění ceny obvyklé u bytových jednotek, které nejsou v dané lokalitě 
dostatečně četně zastoupeny nebo obchodovány, aby porovnávací metoda 
měla dostatečnou vypovídací schopnost, 
 stanovení tzv. cenových map u developerských projektů podle rozložení 
bytových jednotek, orientace, umístění v nadzemních podlažích a dle výhledu, 
 návrh prodejních cen bytových jednotek pro případné konkurzní správce 
v případě vyhlášení insolvenčních řízení na neúspěšné developery, 
 jako podklad pro restrukturalizaci projektu, 
 podpůrná metoda stanovení obvyklých cen bytových jednotek ve znaleckých 
posudcích při soudních sporech a nedobrovolných prodejích v dražbě.  
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16 Seznam použitých zkratek a symbolů 
OC obvyklá cena 
S  nabídka 
D poptávka 
DPH daň z přidané hodnoty 
ZP započitatelná plocha 
BJ bytová jednotka 
NJ nebytová jednotka 
RD rodinný dům 
Pokoj s kk pokoj s kuchyňským koutem 
Ks koeficient nákladové ceny 
Kp koeficient podlaží 
Kv koeficient výhledu 
K  celkový koeficient 
K´ přepočtený celkový koeficient 
PH  porovnávací hodnota 
3.PP až 1.PP 3. až 1. podzemní podlaží 
1.NP až 20.NP 1. až 20. nadzemní podlaží 
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Příloha č. 1 
Rozložení jednotkových cen v rámci projektů 
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Bytové domy „Milíčovský háj“ – Skanska a.s. - výpočet jednotkové ceny  
Číslo 
jednotky 
Dispozice Podlaží 
Užitná 
plocha 
jednotky 
Lodžie Balkon Terasa 
Předzah-
rádka 
Nabídková 
cena 
Započitat. 
plocha 
Cena 
zahrádky 
Jednotková 
cena BJ 
m2 m2 m2 m2 m2 Kč m2 Kč Kč/m2 
První nadzemní podlaží 
BU10103 2+kk 1.NP 55,84  7,36   2 590 260 58,05  44 622,73 
BU10102 2+kk 1.NP 58,76  7,36   2 602 335 60,97  42 683,62 
BU10101 3+kk 1.NP 71,99  7,36   3 406 760 74,20  45 914,45 
BU10104 3+kk 1.NP 72,66  8,51   3 498 415 75,21  46 513,44 
BU10105 3+kk 1.NP 71,64  8,51   3 428 380 74,19  46 208,94 
BU10106 2+kk 1.NP 53,35  7,36   2 590 030 55,56  46 618,49 
BU10107 3+kk 1.NP 79,84  7,36   3 681 150 82,05  44 865,81 
BV10108 3+kk 1.NP 71,99  7,36   3 406 760 74,20  45 914,45 
BV10109 2+kk 1.NP 58,76  7,36   2 602 335 60,97  42 683,62 
BV10110 2+kk 1.NP 55,84  7,36   2 571 285 58,05  44 295,84 
BV10111 3+kk 1.NP 72,66  8,51   3 498 415 75,21  46 513,44 
BV10112 3+kk 1.NP 71,64  8,51   3 428 380 74,19  46 208,94 
BW10101 2+kk 1.NP 55,85  9,24   2 509 990 58,62  42 816,52 
BW10102 1(2)+kk 1.NP 39,78  5,82   1 966 960 41,53  47 366,95 
BW10103 3+kk 1.NP 67,97  10,89   3 379 390 71,24  47 438,69 
BW10104 3+kk 1.NP 70,46  12,62   3 527 855 74,25  47 515,76 
BW10105 1(2)+kk 1.NP 39,55  5,82   1 965 465 41,30  47 594,56 
Celkem 1 068,58 0,00 137,31 0,00 0,00 50 654 165 1 109,77  775 776,23 
Průměrná cena v Kč/m2 45 633,90 
Druhé nadzemní podlaží 
BU10201 3+kk 2.NP 67,55  8,51   3 578 225 70,10  51 042,39 
BU10202 2+kk 2.NP 58,76  8,51   2 923 530 61,31  47 682,06 
BU10203 2+kk 2.NP 53,35  7,36   2 824 285 55,56  50 834,89 
BU10205 3+kk 2.NP 71,64  12,36   3 881 825 75,35  51 518,62 
BU10206 2+kk 2.NP 53,35  7,36   2 824 285 55,56  50 834,89 
BU10208 3+kk 2.NP 67,26  8,51   3 529 695 69,81  50 559,28 
BV10209 3+kk 2.NP 67,55  8,51   3 578 225 70,10  51 042,39 
BV10211 2+kk 2.NP 53,35  7,36   2 824 285 55,56  50 834,89 
BV10212 3+kk 2.NP 71,53  12,39   3 832 375 75,25  50 930,60 
BV10213 3+kk 2.NP 71,64  12,39   3 881 825 75,36  51 512,47 
BV10214 2+kk 2.NP 53,35  6,61   2 811 865 55,33  50 817,14 
BV10215 2+kk 2.NP 64,27  6,20   3 104 425 66,13  46 944,28 
BV10216 3+kk 2.NP 73,07  6,61   3 802 130 75,05  50 659,27 
BW10201 2+kk 2.NP 54,39  8,75   2 703 305 57,02  47 413,93 
BW10203 3+kk 2.NP 67,05  12,62   3 702 195 70,84  52 264,31 
BW10204 3+kk 2.NP 69,81  12,62   3 831 110 73,60  52 055,95 
BW10205 2+kk 2.NP 58,43  7,57   2 873 390 60,70  47 336,78 
BW10206 1(2)+kk 2.NP 39,30  4,97   2 106 110 40,79  51 631,73 
Celkem 1 115,65 0,00 159,21 0,00 0,00 58 613 085 1 163,41  905 915,89 
Průměrná cena v Kč/m2 50 328,66 
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Číslo 
jednotky 
Dispozice Podlaží 
Užitná 
plocha 
jednotky 
Lodžie Balkon Terasa 
Předzah-
rádka 
Nabídková 
cena 
Započitat. 
plocha 
Cena 
zahrádky 
Jednotková 
cena BJ 
m2 m2 m2 m2 m2 Kč m2 Kč Kč/m2 
Třetí nadzemní podlaží 
BU10301 3+kk 3.NP 66,26  8,51   3 580 525 68,81  52 032,68 
BU10303 2+kk 3.NP 52,67  7,36   2 821 640 54,88  51 416,60 
BU10308 3+kk 3.NP 66,38  8,51   3 528 775 68,93  51 191,37 
BV10309 3+kk 3.NP 66,26  8,51   3 580 525 68,81  52 032,68 
BV10311 2+kk 3.NP 52,67  7,36   2 821 640 54,88  51 416,60 
BV10313 3+kk 3.NP 70,54  12,39   3 903 445 74,26  52 566,69 
BV10314 2+kk 3.NP 52,67  6,61   2 801 975 54,65  51 268,46 
BV10315 2+kk 3.NP 57,58  6,20   2 894 895 59,44  48 702,81 
BV10316 3+kk 3.NP 66,38  7,61   3 508 420 68,66  51 096,22 
BW10301 2+kk 3.NP 54,38  8,75   2 791 740 57,01  48 973,60 
BW10303 4+kk 3.NP 89,59  15,50   5 222 955 94,24  55 421,85 
BW10304 4+kk 3.NP 89,86  11,43   5 042 865 93,29  54 056,37 
Celkem 785,24 0,00 108,74 0,00 0,00 42 499 400 817,86  620 175,94 
Průměrná cena v Kč/m2 51 681,33 
Čtvrté nadzemní podlaží          
BU10401 3+kk 4.NP 66,26  12,36   3 680 345 69,97  52 600,40 
BU10402 4+kk 4.NP 90,59  12,39   5 094 040 94,31  54 015,50 
BU10403 4+kk 4.NP 93,51  12,39   5 324 270 97,23  54 761,23 
BU10404 4+kk 4.NP 93,51  12,39   5 324 270 97,23  54 761,23 
BU10405 4+kk 4.NP 90,59  10,66   5 031 710 93,79  53 649,83 
BU10406 3+kk 4.NP 66,36  10,66   3 631 125 69,56  52 202,84 
BV10407 3+kk 4.NP 66,26  12,39   3 680 345 69,98  52 593,64 
BV10408 4+kk 4.NP 90,59  12,39   5 094 040 94,31  54 015,50 
BV10409 4+kk 4.NP 93,51  12,39   5 324 270 97,23  54 761,23 
BV10410 4+kk 4.NP 93,51  12,39   5 324 270 97,23  54 761,23 
BV10411 4+kk 4.NP 90,59  12,39   5 094 040 94,31  54 015,50 
BV10412 3+kk 4.NP 66,36  12,39   3 700 010 70,08  52 799,21 
BW10401 2+kk 4.NP 55,44  8,75   2 895 010 58,07  49 858,09 
BW10402 1(2)+kk 4.NP 39,40  7,59   2 289 420 41,68  54 932,46 
BW10403 4+kk 4.NP 90,30  15,89   5 628 560 95,07  59 206,24 
BW10404 4+kk 4.NP 90,63  18,56   5 515 745 96,20  57 337,42 
Celkem 1 277,41 0,00 195,98 0,00 0,00 72 631 470 1 336,20  866 271,55 
Průměrná cena v Kč/m2 54 141,97 
Dizertační práce  Ing. Iva Vlčková 
75 
 
 
Číslo 
jednotky 
Dispozice Podlaží 
Užitná 
plocha 
jednotky 
Lodžie Balkon Terasa 
Předzah-
rádka 
Nabídková 
cena 
Započitat. 
plocha 
Cena 
zahrádky 
Jednotková 
cena BJ 
m2 m2 m2 m2 m2 Kč m2 Kč Kč/m2 
Páté nadzemní podlaží 
BU10501 3+kk 5.NP 66,71  12,39   3 800 865 70,43  53 968,86 
BU10502 4+kk 5.NP 91,66  12,39   5 194 895 95,38  54 466,96 
BU10504 4+kk 5.NP 94,05  12,39   5 416 155 97,77  55 398,60 
BU10505 4+kk 5.NP 91,66  10,66   5 132 105 94,86  54 103,03 
BU10506 3+kk 5.NP 66,83  10,66   3 730 025 70,03  53 264,77 
BV10507 3+kk 5.NP 66,71  12,39   3 800 865 70,43  53 968,86 
BV10508 4+kk 5.NP 91,66  12,39   5 194 895 95,38  54 466,96 
BV10510 4+kk 5.NP 94,05  12,39   5 416 155 97,77  55 398,60 
BV10511 4+kk 5.NP 91,66  12,39   5 194 895 95,38  54 466,96 
BV10512 3+kk 5.NP 66,83  12,39   3 802 015 70,55  53 893,36 
Celkem 821,82 0,00 120,44 0,00 0,00 46 682 870 857,95  543 396,95 
Průměrná cena v Kč/m2 54 339,70 
Bytové domy Milíčovský háj – Skanska a.s.  - výpočet procentuálního rozložení cen 
Podlaží Průměrná cena v Kč/m2 započitatelné plochy Koeficient rozložení cen 
1.NP 45 633,90 1,00 
2.NP 50 328,66 1,10 
3.NP 51 681,33 1,13 
4.NP 54 141,97 1,19 
5.NP 54 339,70 1,19 
 
Bytové domy „Milíčovský háj“ – Skanska a.s. - foto projektu 
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Bytové domy River Watch – Crestyl - výpočet jednotkové ceny 
Číslo 
jednotky 
Dispozice Podlaží 
Užitná 
plocha 
jednotky 
Lodžie Balkon Terasa 
Předzah-
rádka 
Nabídková 
cena 
Započitat. 
plocha 
Cena 
zahrádky 
Jednotková 
cena BJ 
m2 m2 m2 m2 m2 Kč m2 Kč Kč/m2 
První nadzemní podlaží 
DZ2.B1.01.03 1+kk 1.NP 42,10   8,00 16,70 4 017 816 44,10 66 800 89 592,20 
DZ3.B1.01.02 2+kk 1.NP 50,50   7,20 48,10 5 397 592 52,30 192 400 99 525,66 
DZ3.B2.01.02 2+kk 1.NP 50,90   7,20 48,00 5 416 904 52,70 192 000 99 144,29 
DZ1.B1.01.04 2+kk 1.NP 51,80   14,00 16,00 5 435 338 55,30 64 000 97 130,89 
DZ1.B1.01.01 2+kk 1.NP 62,40   8,00 82,10 5 724 259 64,40 328 400 83 786,63 
DZ3.B2.01.01 2+kk 1.NP 63,80   7,40 30,80 6 376 590 65,65 123 200 95 253,47 
DZ3.B2.01.03 3+kk 1.NP 85,40   7,20 60,60 7 873 866 87,20 242 400 87 516,81 
DZ3.B1.01.03 3+kk 1.NP 85,70   7,20 53,50 8 394 401 87,50 214 000 93 490,30 
DZ1.B1.01.03 3+kk 1.NP 85,00   13,20 47,40 8 559 177 88,30 189 600 94 785,70 
DZ2.B1.01.02 3+kk 1.NP 95,60   8,00 54,90 9 375 782 97,60 219 600 93 813,34 
DZ1.B1.01.02 4+kk 1.NP 111,40   7,50 77,30 10 573 101 113,28 309 200 90 610,47 
DZ2.B1.01.01 3+kk 1.NP 98,20   12,90 68,10 10 679 315 101,43 272 400 102 607,00 
DZ2.B1.01.04 4+kk 1.NP 119,50   21,90 121,20 11 909 614 124,98 484 800 91 416,80 
Celkem 1 002,30 0,00 0,00 129,70 724,70 99 733 755 1034,73 2 898 800 1 218 673,54 
Průměrná cena v Kč/m2 93 744,12 
Druhé nadzemní podlaží 
DZ3.B2.02.02 2+kk 2.NP 50,90  6,40   5 887 840 52,82  111 469,90 
DZ3.B1.02.02 2+kk 2.NP 50,50  6,40   5 898 816 52,42  112 529,87 
DZ1.B1.02.01 2+kk 2.NP 59,50  8,20   6 229 872 61,96  100 546,68 
DZ2.B1.02.03 2+kk 2.NP 64,00  5,40   7 221 911 65,62  110 056,55 
DZ1.B1.02.04 3+kk 2.NP 75,00  8,30   7 710 595 77,49  99 504,39 
DZ3.B2.02.03 3+kk 2.NP 86,60  5,50   8 806 090 88,25  99 785,72 
DZ3.B1.02.03 3+kk 2.NP 85,80  5,50   8 921 959 87,45  102 023,54 
DZ3.B1.02.01 3+kk 2.NP 85,90  7,30   9 203 106 88,09  104 473,90 
DZ1.B1.02.03 3+kk 2.NP 85,90  7,80   9 225 427 88,24  104 549,26 
DZ3.B2.02.01 3+kk 2.NP 85,40  5,50   9 537 799 87,05  109 566,90 
DZ2.B1.02.02 3+kk 2.NP 99,00  9,00   11 218 535 101,70  110 310,08 
DZ2.B1.02.01 3+kk 2.NP 98,00   13,50  11 670 978 101,38  115 126,79 
DZ1.B1.02.02 4+kk 2.NP 112,90  6,40   11 822 085 114,82  102 961,90 
DZ2.B1.02.04 4+kk 2.NP 123,00  9,00   14 092 703 125,70  112 113,79 
Celkem 1 162,40 0,00 90,70 13,50 0,00 127 447 716 1192,99 0 1 495 019,27 
Průměrná cena v Kč/m2 106 787,09 
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Číslo 
jednotky 
Dispozice Podlaží 
Užitná 
plocha 
jednotky 
Lodžie Balkon Terasa 
Předzah-
rádka 
Nabídková 
cena 
Započitat. 
plocha 
Cena 
zahrádky 
Jednotková 
cena BJ 
m2 m2 m2 m2 m2 Kč m2 Kč Kč/m2 
Třetí nadzemní podlaží 
DZ3.B1.03.02 2+kk 3.NP 51,40  5,50   6 172 690 53,05  116 356,08 
DZ1.B1.03.01 2+kk 3.NP 58,50  6,10   6 188 490 60,33  102 577,32 
DZ3.B2.03.02 2+kk 3.NP 51,20  5,50   6 193 757 52,85  117 195,02 
DZ2.B1.03.03 2+kk 3.NP 66,40  7,40   7 316 965 68,62  106 630,21 
DZ1.B1.03.04 3+kk 3.NP 73,90  7,70   7 881 390 76,21  103 416,74 
DZ3.B1.03.03 3+kk 3.NP 85,40  5,50   9 385 438 87,05  107 816,63 
DZ3.B2.03.03 3+kk 3.NP 85,40  5,50   9 385 438 87,05  107 816,63 
DZ2.B1.03.02 3+kk 3.NP 99,40  9,10   9 476 917 102,13  92 792,69 
DZ1.B1.03.03 3+kk 3.NP 89,10  5,70   9 821 328 90,81  108 152,49 
DZ3.B2.03.01 3+kk 3.NP 86,70  5,70   10 083 414 88,41  114 052,87 
DZ3.B1.03.01 3+kk 3.NP 86,50  5,50   10 245 180 88,15  116 224,39 
DZ2.B1.03.01 3+kk 3.NP 103,00  8,40   12 183 237 105,52  115 459,03 
DZ1.B1.03.02 4+kk 3.NP 118,50  7,90   13 332 528 120,87  110 304,69 
DZ2.B1.03.04 4+kk 3.NP 123,00   12,90  14 483 700 126,23  114 745,10 
Celkem 1 178,40 0,00 85,50 12,90 0,00 132 150 472 1207,28 0 1 533 539,91 
Průměrná cena v Kč/m2 109 538,56 
Čtvrté nadzemní podlaží 
DZ3.B2.04.02 2+kk 4.NP 51,40  5,50   6 477 662 53,05  122 104,84 
DZ3.B1.04.02 2+kk 4.NP 51,20  5,50   6 488 698 52,85  122 775,74 
DZ1.B1.04.01 2+kk 4.NP 59,30  8,20   6 922 080 61,76  112 080,31 
DZ2.B1.04.03 2+kk 4.NP 66,10  7,40   7 770 411 68,32  113 735,52 
DZ1.B1.04.04 3+kk 4.NP 75,00  0,00   9 531 152 75,00  127 082,03 
DZ3.B1.04.03 3+kk 4.NP 85,40  5,50   9 848 916 87,05  113 140,91 
DZ3.B1.04.01 3+kk 4.NP 85,90  5,50   10 100 970 87,55  115 373,73 
DZ3.B2.04.01 3+kk 4.NP 86,50  5,80   10 597 554 88,24  120 099,21 
DZ3.B2.04.03 3+kk 4.NP 85,70  5,50   11 007 612 87,35  126 017,31 
DZ2.B1.04.02 3+kk 4.NP 97,90  9,20   12 176 215 100,66  120 963,79 
DZ2.B1.04.01 3+kk 4.NP 98,00   13,50  12 667 281 101,38  124 954,68 
DZ1.B1.04.02 4+kk 4.NP 112,60  6,40   14 817 013 114,52  129 383,63 
DZ2.B1.04.04 4+kk 4.NP 122,50  9,10   15 111 452 125,23  120 669,58 
Celkem 1 077,50 0,00 73,60 13,50 0,00 133 517 016 1 103,00 0 1 568 381,29 
Průměrná cena v Kč/m2 120 644,71 
Páté nadzemní podlaží 
DZ2.B1.05.03 2+kk 5.NP 65,80  7,10   8 110 370 67,93  119 393,05 
DZ2.B1.05.02 3+kk 5.NP 98,40  9,10   10 814 835 101,13  106 939,93 
DZ2.B1.05.01 3+kk 5.NP 103,00  8,40   13 903 223 105,52  131 759,13 
DZ3.B1.05.01 5+kk 5.NP 178,00   46,80  27 508 272 189,70  145 009,34 
DZ3.B2.05.01 5+kk 5.NP 178,00   46,60  27 508 272 189,65  145 047,57 
DZ1.B1.05.01 5+kk 5.NP 246,10   62,30  38 478 000 261,68  147 045,00 
Celkem 869,30 0,00 24,60 155,70 0,00 126 322 972 915,61 0 795 194,02 
Průměrná cena v Kč/m2 132 532,34 
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Číslo 
jednotky 
Dispozice Podlaží 
Užitná 
plocha 
jednotky 
Lodžie Balkon Terasa 
Předzah-
rádka 
Nabídková 
cena 
Započitat. 
plocha 
Cena 
zahrádky 
Jednotková 
cena BJ 
m2 m2 m2 m2 m2 Kč m2 Kč Kč/m2 
Šesté nadzemní podlaží 
DZ2.B1.06.02 5+kk 6.NP 185,80   31,00  27 601 200 193,55  142 605,01 
Celkem   185,80 0,00 0,00 31,00 0,00 27 601 200 193,55 0 142 605,01 
Průměrná cena v Kč/m2 142 605,01 
 
Bytové domy River Watch – Crestyl  - výpočet rozložení cen 
Podlaží Průměrná cena v Kč/m2 započitatelné plochy Koeficient rozložení cen 
1.NP 93 744,12 1,00 
2.NP 106 787,09 1,14 
3.NP 109 538,56 1,17 
4.NP 120 644,71 1,29 
5.NP 132 532,34 1,41 
6.NP 142 605,01 1,52 
 
Bytové domy River Watch – Crestyl - foto projektu 
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Bytový dům Nová Ruda Liberec – Skanska a.s. - výpočet jednotkové ceny 
Číslo 
jednotky 
Dispozice Podlaží 
Užitná 
plocha 
jednotky 
Lodžie Balkon Terasa 
Předzah-
rádka 
Nabídková 
cena 
Započitat. 
plocha 
Cena 
zahrádky 
Jednotková 
cena BJ 
m2 m2 m2 m2 m2 Kč m2 Kč Kč/m2 
První nadzemní podlaží 
BB10107 2+KK 1.NP 59,85  5,65   1 863 920 61,55  30 285,48 
BB10106 3+KK 1.NP 72,47  14,47   2 297 355 76,81  29 909,19 
BB10105 3+KK 1.NP 77,39  9,40   2 387 860 80,21  29 770,10 
BB10104 2+KK 1.NP 55,66  5,65   1 712 120 57,36  29 851,28 
BB10103 2+KK 1.NP 55,66  5,65   1 712 120 57,36  29 851,28 
BB10102 2+KK 1.NP 55,92  5,65   1 714 650 57,62  29 760,48 
BB10101 3+KK 1.NP 69,77  9,40   2 207 885 72,59  30 415,83 
Celkem 446,72 0,00 55,87 0,00 0,00 13 895 910 463,48 0 209 843,64 
Průměrná cena v Kč/m2 29 977,66 
Druhé nadzemní podlaží 
BB10203 1+KK 2.NP 41,13  5,65   1 359 070 42,83  31 735,43 
BB10202 2+KK 2.NP 55,66  5,65   1 765 365 57,36  30 779,62 
BB10204 3+KK 2.NP 69,73  5,65   2 187 185 71,43  30 622,12 
BB10206 3+KK 2.NP 72,52  14,47   2 418 910 76,86  31 471,23 
BB10207 2+KK 2.NP 56,51  5,65   1 763 755 58,21  30 302,47 
BB10209 3+KK 2.NP 72,47  14,47   2 367 965 76,81  30 828,46 
Celkem 368,02 0,00 51,54 0,00 0,00 11 862 250 383,48 0 185 739,33 
Průměrná cena v Kč/m2 30 956,55 
Třetí nadzemní podlaží 
BB10302 2+KK 3.NP 55,14  5,65   1 782 960 56,84  31 370,81 
BB10303 2+KK 3.NP 55,51  5,65   1 793 195 57,21  31 346,82 
BB10304 2+KK 3.NP 55,43  5,65   1 792 850 57,13  31 384,68 
BB10307 2+KK 3.NP 55,65  5,65   1 764 675 57,35  30 772,95 
BB10308 3+KK 3.NP 76,19  5,65   2 368 195 77,89  30 406,30 
BB10309 3+KK 3.NP 71,37  14,47   2 370 150 75,71  31 305,23 
Celkem 369,29 0,00 42,72 0,00 0,00 11 872 025 382,11 0 186586,80 
Průměrná cena v Kč/m2 31097,80 
Čtvrté nadzemní podlaží 
BB10404 3+KK 4.NP 69,98  5,65   2 268 950 71,68  31 656,09 
BB10405 2+KK 4.NP 55,34  5,65 23,16  2 187 415 62,83  34 817,59 
BB10406 3+KK 4.NP 71,37  15,37   2 500 100 75,98  32 904,28 
BB10407 2+KK 4.NP 55,65  5,65   1 783 995 57,35  31 109,86 
Celkem 252,34 0,00 32,32 23,16 0,00 8 740 460 267,83 0 130487,82 
Průměrná cena v Kč/m2 32621,95 
Páté nadzemní podlaží 
BB10505 2+1 5.NP 61,27  5,65 18,61  2 389 930 67,62  35 344,84 
BB10507 3+KK 5.NP 76,19  5,65   2 469 050 77,89  31 701,23 
Celkem 137,46 0,00 11,30 18,61 0,00 4 858 980 145,50 0 67046,07 
Průměrná cena v Kč/m2 33523,04 
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Číslo 
jednotky 
Dispozice Podlaží 
Užitná 
plocha 
jednotky 
Lodžie Balkon Terasa 
Předzah-
rádka 
Nabídková 
cena 
Započitat. 
plocha 
Cena 
zahrádky 
Jednotková 
cena BJ 
m2 m2 m2 m2 m2 Kč m2 Kč Kč/m2 
Šesté nadzemní podlaží 
BB10602 2+KK 6.NP 55,14  5,73   1 914 635 56,86  33 673,39 
BB10603 4+KK 6.NP 93,49  5,54 34,41  3 701 275 103,75  35 673,39 
BB10604 2+KK 6.NP 55,65  5,73   1 885 080 57,37  32 858,86 
BB10605 3+KK 6.NP 81,83   33,17  3 115 465 90,12  34 569,23 
BB10606 2+KK 6.NP 47,52   11,50  1 785 375 50,40  35 427,62 
Celkem 333,63 0,00 17,00 79,08 0,00 12 401 830 358,50 0 172202,49 
Průměrná cena v Kč/m2 34 440,50 
 
Bytový dům Nová Ruda Liberec – výpočet rozložení cen 
Podlaží Průměrná cena v Kč/m2 započitatelné plochy Koeficient rozložení cen 
1.NP 29 977,66 1,00 
2.NP 30 956,55 1,03 
3.NP 31 097,80 1,04 
4.NP 32 621,95 1,09 
5.NP 33 523,04 1,12 
6.NP 34 440,50 1,15 
 
Bytový dům Nová Ruda Liberec – foto projektu 
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Rozložení cen dle jednotlivých projektů - porovnání 
 Milíčovský háj Dock Nová Ruda Liberec   
Podlaží 
Průměrná cena 
v Kč/m2 
započitatelné 
plochy 
Koeficient 
rozložení 
cen 
Průměrná cena 
v Kč/m2 
započitatelné 
plochy 
Koeficient 
rozložení 
cen 
Průměrná cena 
v Kč/m2 
započitatelné 
plochy 
Koeficient 
rozložení 
cen 
Průměrný 
koeficient 
rozložení 
cen 
Rozdíl 
v ceně  % 
1.NP 45 633,90 1,00 93 744,12 1,00 29 977,66 1,00 1,00  
2.NP 50 328,66 1,10 106 787,09 1,14 30 956,55 1,03 1,09 9 
3.NP 51 681,33 1,13 109 538,56 1,17 31 097,80 1,04 1,11 9 
4.NP 54 141,97 1,19 120 644,71 1,29 32 621,95 1,09 1,19 8 
5.NP 54 339,70 1,19 132 532,34 1,41 33 523,04 1,12 1,24 5 
6.NP   142 605,01 1,52 34 440,50 1,15 1,34 10 
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Příloha č. 2 
Developerský projekt Vila Děvín 
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Standardy projektu Vila Děvín 
Pečlivě vybrané standardy bytového domu Vila Děvín v sobě spojují funkčnost 
a eleganci. Exteriérové a interiérové prvky dodávají prověření značkoví partneři 
z Česka i zahraničí. 
Dveře 
 vstupní - bezpečnostní 
 vnitřní - dýhované, zárubně obložkové, výška 2 200 mm 
 prosklené stěny - sestavy 
Okna 
 dřevěná eurookna 
 dvojitá tepelně a protihlukově izolovaná skla 
Podlahy 
 masivní dřevěná podlaha lepená 
 v koupelnách a v chodbách keramická dlažba 
 na terasách, lodžiích a balkonech umělé dřevo, formát prken 
Koupelny 
 na stěnách velkoformátový keramický obklad 
 vybavení značkovou sanitou 
Topení / otopná Tělesa  
 centrální topení pro celý dům 
 desková otopná tělesa značky Korado 
 v koupelnách otopné žebříky značky Korado 
Vzduchotechnika / Odsávání / Klimatizace 
 ventilátory - koupelny, WC, komory, prádelny a šatny 
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Elektroinstalace 
 zásuvky a vypínače, domácí telefon se zvonkem umístění dle PD 
 internetové připojení a připojení na anténu pro digitální přenos dle PD 
Ostatní 
 kuchyňskou linku a spotřebiče, osvětlovací tělesa a vestavné skříně 
lze objednat jako nadstandardní vybavení jednotky u našich partnerů 
(informace v kanceláři prodejce) 
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Vizualizace projektu Vila Děvín 
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Projektová dokumentace 
Studie 1.NP 
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Studie 2.NP 
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Studie 3.NP 
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Půdorys 4.NP 
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Půdorys 5.NP 
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Mapa lokality 
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Výpis z www.cuzk.cz 
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Katastrální mapa z www.cuzk.cz 
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Příloha č. 3 
Rozpis bytových jednotek v developerském projektu Vila Děvín 
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Viz samostatný soubor Příloha č. 3_Rozpis bytových jednotek 
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Příloha č. 4 
Pomocné výpočty k developerskému projektu Vila Děvín 
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Viz samostatný soubor Příloha č. 4_Pomocné výpočty 
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Příloha č. 5 
Výsledky automatizovaného výpočtu a stanovení obvyklých cen pro jednotlivé bytové 
jednotky 
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Viz samostatný soubor Příloha č. 5_Výsledky automatizovaného výpočtu 
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Příloha č. 6 
Početní algoritmus pro stanovení cenového podílu bytových a nebytových jednotek  
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Viz samostatný soubor Příloha č. 6_Početní algoritmus 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
